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Téma této diplomové práce je „Technické zhodnocení budovy“. Cílem práce je stanovení 
postupu pro výpočet hodnoty technického zhodnocení budovy vlastníka pro účetní 
zaevidování a zohlednění způsobu dalšího užívání budovy. Jako způsob užívání je v práci 
uvedeno řešení, ve kterém vlastník budovu, resp. jednotlivé byty po technickém 
zhodnocení, bude chtít prodat. Práce poskytuje ucelený přehled informací o technickém 
zhodnocení budov. A to zejména z hlediska účetního zaevidování a může být podkladem 
pro další rozhodování vlastníka.  
 
Práce byla pro přehlednost rozdělena na teoretickou a praktickou část. V praktické části 
této práce je aplikována problematika technického zhodnocení na konkrétní případové 
studii revitalizace bytového domu.  
V první části práce bude vysvětlen pojem technické zhodnocení, účetnictví a právní 
předpisy, s tím související. Definovány budou některé základní pojmy, které se 
dotýkají technického zhodnocení např. dlouhodobý hmotný majetek, stavby, součást a 
příslušenství věci atd. Zejména pak pojem oprava a údržba.  
Nejvíce bude následně věnováno blíže vymezení pojmu samotného technického 
zhodnocení a pojmů, které technické zhodnocení definují. V další části budou definovány 
typy vlastnictví budov a varianty technického zhodnocení. Dále pak bude rozebráno 
oceňování technického zhodnocení a odpisování, které s problematikou také souvisejí, 
proto nebudou opomenuty. Další část bude věnována účtování oprav a technického 
zhodnocení, které jsou prováděny různým způsobem. Předposlední teoretická část se 
bude zabývat stanovením ceny revitalizace. V poslední teoretické části bude stanovena 
metodika stanovení technického zhodnocení. 
 
Praktická část práce bude zahrnovat výpočet hodnoty technického zhodnocení budovy 
vlastníka pro účetní zaevidování na konkrétní případové studii revitalizace bytového 
domu a následně bude technické zhodnocení zaúčtováno. Varianta řešení uvažuje, že 
bytový dům vlastní obchodní společnost. Vlastník provede revitalizaci bytového domu a 
po ní jednotlivé byty prodá. Bude snahou prodat byty za cenu pokrývající náklady a 
zároveň tvořící zisk.  
 
Práce se zabývá technickým zhodnocením z hlediska účetní jednotky, která účtuje  




2 DEFINICE POJMŮ 
2.1 Technické zhodnocení 
2.1.1 Daňový pohled 
Technické zhodnocení je daňový pojem a je vymezen v zákoně č. 586/1992 Sb. o daních 
z příjmů. Bylo definováno sice pro účely zákona o daních z příjmů, ale vzhledem k tomu, 
že v ostatních právních předpisech definice technického zhodnocení chyběla, používala 
se tato definice i pro účely jiných zákonů, např. zákona o účetnictví. K 1. 1. 2014 se však 
toto změnilo. V § 33 je uvedena obecná definice technického zhodnocení. Technickým 
zhodnocením se pro účely tohoto zákona rozumí vždy výdaje na dokončené nástavby, 
přístavby a stavební úpravy, rekonstrukce a modernizace majetku, pokud převýšily  
u jednotlivého majetku v úhrnu ve zdaňovacím období 1995 částku 10 000 Kč a počínaje 
zdaňovacím obdobím 1996 částku 20 000 Kč a počínaje zdaňovacím obdobím 1998 
částku 40 000 Kč. Technickým zhodnocením jsou i uvedené výdaje nepřesahující 
stanovené částky, které poplatník na základě svého rozhodnutí neuplatní jako výdaj 
(náklad) podle § 24 odst. 2 písm. zb). [24, § 33 odst. 1] Toto písmeno má na mysli výdaje 
(náklady) na dokončenou nástavbu, přístavbu a stavební úpravy, rekonstrukci a 
modernizaci jednotlivého majetku, které nejsou technickým zhodnocením dle předchozí 
definice. 
Ustanovení tohoto odstavce se použije i na technické zhodnocení, podává-li se daňové 
přiznání za jiné období, než je zdaňovací období, vymezené tímto zákonem. 
 
Technickým zhodnocením jsou také výdaje podle odstavce 1, pokud je hradí budoucí 
nájemce na cizím hmotném majetku v průběhu jeho pořizování za podmínky, že se stane 
nájemcem tohoto hmotného majetku nebo jeho části, a vlastník tohoto hmotného majetku 
nezahrne výdaje vynaložené budoucím nájemcem do vstupní ceny. [24, § 33 odst. 4] 
 
Vzhledem k nepřesnosti ve výkladu zákona, Ministerstvo financí ČR vydalo Pokyn GFŘ 
D-22, který upřesňuje technické zhodnocení takto: 
Za změnu technických parametrů podle zákona se nepovažuje jen samotná 
záměna použitého materiálu, a to i v případě výměny oken s dřevěným rámem 
za okna s rámem plastovým, pokud zůstanou zachovány původní rozměry oken 
a počet vrstev skel oken. [14, k § 33 k ZDP]  
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2.1.2 Účetní pohled 
Zákon o účetnictví přejímal definici technického zhodnocení ze Zákona o daních z příjmů 
a definice byly tedy shodné. To se ovšem změnilo k 1. 1. 2014, jak jsem již zmínila. 
Technické zhodnocení podle vyhlášky č. 500/2002 Sb.: Technickým zhodnocením se 
rozumí zásahy do majetku uvedeného do užívání, které mají za následek změnu jeho účelu 
nebo technických parametrů, nebo rozšíření vybavenosti nebo použitelnosti majetku, 
včetně nástaveb, přístaveb a stavebních úprav, pokud vynaložené náklady dosáhnou 
ocenění určeného účetní jednotkou pro vykazování jednotlivého dlouhodobého majetku 
v položkách 'B.I. Dlouhodobý nehmotný majetek' (§ 6 odst. 1 věta první) a 'B.II.3. 
Samostatné hmotné movité věci a soubory hmotných movitých věcí' nebo v případě 
majetku vykazovaného v položce 'B.II.2. Stavby' dosáhnou vynaložené náklady významné 
hodnoty ve vztahu k pořizovací ceně nebo reprodukční pořizovací ceně jednotlivé stavby. 
Pokud je stavba oceněna podle § 25 odst. 1 písm. k) zákona, pak účetní jednotka postupuje 
při určení hranice významnosti přiměřeně. Náklady vynaloženými na technické 
zhodnocení se rozumí souhrn nákladů na dokončené zásahy do jednotlivého 
dlouhodobého majetku za účetní období. [19, § 47 odst. 4] Mezi stavby, uvedené v § 25 
odst. 1 písm. k), patří kulturní památky, sbírky muzejní povahy, předměty kulturní 
hodnoty a církevní stavby. 
 
Technické zhodnocení je tedy z věcného pohledu definováno shodně, avšak hodnotově 
nezávisle na definici v zákoně o daních z příjmů. Je povinností vymezit hodnotově 
technické zhodnocení stejně jako u ocenění určeného pro vykazování dlouhodobého 
hmotného či nehmotného majetku. Toto ocenění počítá všechny dokončené zásady do 
jednotlivého dlouhodobého majetku za účetní období např. rok. V případě staveb se 
postupuje stejným způsobem za předpokladu, že náklady na technické zhodnocení 
dosáhnou ve vztahu k pořizovací či reprodukční pořizovací ceně stavby významné 
hodnoty.  
2.2 Účetnictví 
Účetnictví je úsekovou ekonomickou disciplínou. Slouží k zaznamenání hospodářských 
operací, které jsou kvantifikovatelné a finančně vyjádřitelné. Prostřednictvím účetnictví 
získá podnik informace o stavu majetku, o zdrojích krytí a jejich pohybu. Dále 
zaznamenává náklady a výnosy, které se pojí s předmětem podnikání.  
Účetnictví je také základním informačním zdrojem pro řízení podniku. Není jen pro 
interní uživatele (vlastníci, vedení podniku), ale i externím uživatelům (finanční úřady, 
banky, atd.). Vzhledem k průkaznímu charakteru účetnictví ho lze využít jako průkazního 
prostředku při soudních jednáních. [2] 
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2.2.1 Právní úprava a regulace: 
• Zákon o účetnictví 563/1991 Sb. 
• Prováděcí vyhlášky k zákonu o účetnictví: 
 Vyhláška č. 500/2002 Sb.  
 Vyhláška č. 504/2002 Sb.  
• České účetní standardy  
• Vnitřní směrnice k vedení účetnictví 
 
Zákon o účetnictví 563/1991 Sb. 
Tento zákon stanoví v souladu s právem Evropské unie rozsah a způsob vedení účetnictví, 
požadavky na jeho průkaznost a podmínky předávání účetních záznamů pro potřeby státu. 
[2%, § 1] 
Vztahuje se mj. na: 
- právnické osoby 
- fyzické osoby, které jsou jako podnikatelé zapsány v obchodním rejstříku 
- ostatní fyzické osoby, které vedou účetnictví na základě svého rozhodnutí 
(dále jen „účetní jednotky“) 
Účetní jednotky účtují o stavu a pohybu majetku a jiných aktiv, závazků a jiných pasiv, 
dále o nákladech a výnosech a o výsledku hospodaření. [25, § 2] 
Účetní jednotky účtují podvojnými zápisy o skutečnostech, které jsou předmětem 
účetnictví a nestanoví-li zákon nebo zvláštní právní předpis jinak, jsou účetní jednotky 
povinny vést účetnictví v plném rozsahu. 
Směrná účtová osnova určuje uspořádání a označení účtových tříd, popřípadě účtových 
skupin nebo i syntetických účtů pro účtování o stavu a pohybu majetku a jiných aktiv, 
závazků a jiných pasiv, dále o nákladech a výnosech a o výsledku hospodaření; toto 
uspořádání musí zajistit sestavení účetní závěrky.  
Na podkladě směrné účtové osnovy jsou účetní jednotky povinny sestavit účtový rozvrh, 
v němž uvedou účty, potřebné k zaúčtování všech účetních případů a k sestavení účetní 
závěrky v dané účetní jednotce. [25] 
 
Prováděcí vyhlášky k zákonu o účetnictví 
Dle § 4 odst. 8 zákona o účetnictví, prováděcí právní přepisy (prováděcí vyhlášky) 
stanoví směrnou účtovou osnovu, uspořádání a označování položek účetní závěrky  
a konsolidované účetní závěrky, obsahové vymezení těchto závěrek, účetní metody, 
podmínky předávání a přebírání účetních záznamů a ostatní podmínky vedení účetnictví. 
Vybrané vyhlášky: 
- Vyhláška č. 500/2002 Sb. - pro účetní jednotky, které jsou podnikateli, účtujícími  
v soustavě podvojného účetnictví 
- Vyhláška č. 504/2002 Sb. - pro účetní jednotky, u kterých hlavním předmětem 
činnosti není podnikání, pokud účtují v soustavě podvojného účetnictví 
15 
 
České účetní standardy  
Dle § 36 zákona o účetnictví české účetní standardy (dále jen „standardy“) stanoví 
zejména bližší popis účetních metod a postupů účtování. Použití standardů účetními 
jednotkami se považuje za naplnění účetních metod podle tohoto zákona a věrného  
a poctivého obrazu předmětu účetnictví. Vydání standardů se oznamuje ve Finančním 
zpravodaji. Vybrané standardy: 
- České účetní standardy pro podnikatele (pro účetní jednotky účtující podle vyhlášky 
č. 500/2002 Sb.) 
- České účetní standardy pro účetní jednotky, u kterých hlavním předmětem činnosti 
není podnikání (pro účetní jednotky účtující podle vyhlášky č. 504/2002 Sb.) 
 
Vnitřní směrnice k vedení účetnictví 
Zákon o účetnictví přímo neukládá tvorbu vnitřních předpisů. V právních předpisech jsou 
určena pouze obecná pravidla a účetní jednotka si tato pravidla sama upřesňuje ve svých 
vnitřních směrnicích. Jejich smyslem je aplikovat zákonné předpisy na konkrétní 
podmínky v účetní jednotce. Účetní jednotky si stanoví, jaká pravidla, postupy a metody 
budou používány. 
2.3 Předmět technického zhodnocení 
Technické zhodnocení se dle výše uvedených definic vztahuje k určitému majetku. Proto 
by bylo vhodné ho specifikovat. Obecnou definici majetku nikde nenajdeme. V praxi se 
pak stává, že pojem majetek je předmětem spekulací a vznikají dohady, které složky se 
pod tento pojem zahrnují. Jeho vymezení nalezneme nově v občanském zákoníku, dále  
v zákoně o daních z příjmů a také v zákoně o účetnictví, přesněji ve vyhlášce č. 500/2002 
Sb., která sice nedefinuje pojem majetek, ale podává výčet složek majetku. 
Předmětem technického zhodnocení může být jak dlouhodobý hmotný, tak dlouhodobý 
nehmotný majetek. V § 33 zákona o daních z příjmů je pojem majetek širší, ale výše 
uvedených definic vyplývá, že některé složky majetku zhodnotit nelze. Příkladem mohou 
být peníze, cenné papíry, pohledávky a jiné majetkové hodnoty, které můžeme vyloučit 
z toho důvodu, že nemohou být rekonstruovány či modernizovány. Vzhledem k zaměření 
práce se budu dále věnovat pouze dlouhodobému hmotnému majetku. 
2.3.1 Dlouhodobý hmotný majetek z daňového pohledu 
Zákon o daních z příjmů uvádí pouze pojem hmotný majetek a není zde výslovně 
uvedeno, že jde o dlouhodobý hmotný majetek. Jelikož však hmotný majetek definuje 
jako majetek, který má dobu použitelnosti delší než jeden rok, tak si to interpretuji tak, že 





Hmotným majetkem se podle § 26 odst. 2 ZDP rozumí: 
• samostatné hmotné movité věci, popřípadě soubory hmotných movitých věcí se 
samostatným technicko-ekonomickým určením, jejichž vstupní cena je vyšší než  
40 000 Kč a mají provozně-technické funkce delší než jeden rok 
• budovy, domy a jednotky 
• stavby, s výjimkou: 
 provozních důlních děl 
 drobných staveb na pozemcích určených k plnění funkcí lesa, sloužících  
k zajišťování provozu lesních školek nebo k provozování myslivosti, pokud jejich 
zastavěná plocha nepřesahuje 30 m2 a výšku 5 m 
 oplocení, sloužícího k zajišťování lesní výroby a myslivosti, které je drobnou 
stavbou 
• pěstitelské celky trvalých porostů s dobou plodnosti delší než tři roky 
• dospělá zvířata a jejich skupiny, jejichž vstupní cena je vyšší než 40 000 Kč 
• jiný majetek  
Hmotným majetkem se stávají věci uvedené do stavu způsobilého obvyklému užívání, 
kterým se rozumí dokončení věci a splnění technických funkcí a povinností stanovených 
zvláštními právními předpisy pro užívání. [24, § 26 odst. 10] 
2.3.2 Dlouhodobý hmotný majetek z účetního pohledu 
V účetnictví jsou podstatou dlouhodobého hmotného majetku věci movité, jejich soubory 
a nemovitosti, které účetní jednotka bude vlastnit po dobu delší než jeden rok.  
U některých z nich je rozhodující výše ocenění. Finanční limit si však určuje sama účetní 
jednotka.  
Dlouhodobý hmotný majetek je stanoven v § 7 vyhlášky č. 500/2002 Sb.: 
• Pozemky – bez ohledu na výši ocenění, pokud nejsou zbožím 
• Stavby – bez ohledu na výši ocenění a dobu použitelnosti 
 stavby včetně budov, důlní díla a důlní stavby pod povrchem, vodní díla a další 
stavební díla podle zvláštních právních předpisů, 
 právo stavby, pokud není zbožím  
 otvírky nových lomů, pískoven a hlinišť 
 technické rekultivace, pokud zvláštní právní předpis nestanoví jinak, 
 byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky. 
• Samostatné hmotné movité věci a soubory hmotných movitých věcí 
 předměty z drahých kovů bez ohledu na výši ocenění, 
 samostatné hmotné movité věci a soubory hmotných movitých věcí se 
samostatným technicko-ekonomickým určením s dobou použitelnosti delší než 
jeden rok a od výše ocenění určené účetní jednotkou. 
• Pěstitelské celky trvalých porostů 
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• Dospělá zvířata a jejich skupiny 
• Jiný dlouhodobý hmotný majetek 
• Technické zhodnocení – je obsaženo v položkách Stavby a Samostatné hmotné 
movité věci a soubory hmotných movitých věcí, a to od výše ocenění stanoveného  
v § 47 odst. 4: 
 majetku uvedeného v § 28 odst. 5 zákona o účetnictví, 
 drobného hmotného majetku. 
• Nedokončený dlouhodobý hmotný majetek 
• Poskytnuté zálohy na dlouhodobý hmotný majetek 
• Oceňovací rozdíl k nabytému majetku 
Dlouhodobým hmotným majetkem se stávají pořizované věci uvedené do stavu 
způsobilého k užívání, kterým se rozumí dokončení věci a splnění technických funkcí a 
povinností stanovených zvláštními právními předpisy pro užívání (způsobilost k provozu). 
Obdobně se postupuje v případě technického zhodnocení. [25, § 7 odst. 11] 
Postupné opotřebení dlouhodobého hmotného majetku se vyjadřuje prostřednictvím 
odpisů, které vstupují do nákladů. 
2.3.3 Stavby a samostatné movité věci a soubory movitých věcí 
Technické zhodnocení se v největším počtu týká hlavně staveb a samostatných movitých 
věcí. A proto tyto složky dlouhodobého hmotného majetku blíže specifikuji. Zhodnocen 
však může být jakýkoli majetek, který svou povahou nevylučuje nástavby, přístavby, 
stavební úpravy, rekonstrukci nebo modernizaci. 
 
1. Stavby 
Stavby jsou klasickým příkladem majetku, který se velmi často technicky zhodnocuje. 
Všechny tyto druhy staveb uvedené výše lze teoreticky zhodnotit. Stavby jsou zároveň 
jediným druhem majetku, jehož se týkají pojmy nástavby, přístavby a stavební úpravy.  
Definici stavby také najdeme ve stavebním zákonu: Stavbou se rozumí veškerá stavební 
díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně 
technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití  
a dobu trvání. Za stavbu se považuje také výrobek plnící funkci stavby. [26, § 2] Stavbou 
se také podle okolností rozumí i její část nebo změna dokončené stavby.  
Změnou dokončené stavby je: 
- nástavba – stavba se zvyšuje 
- přístavba – stavba se půdorysně rozšiřuje a je vzájemně provozně propojena 
s dosavadní stavbou 
- stavební úprava - zachovává vnější půdorysné i výškové ohraničení stavby. Zateplení 




2. Samostatné movité věci a soubory movitých věcí 
Samostatné hmotné movité věci a soubory hmotných movitých věcí jsou další 
alternativou hmotného majetku, kterou lze technicky zhodnotit. Nejčastějším technickým 
zhodnocením tohoto majetku jsou automobily a výpočetní technika. V předchozí části 
bylo uvedeno, že první tři typy technického zhodnocení tj. nástavby, přístavby a stavební 
úpravy se týkají pouze staveb. Z toho plyne, že v případě movitých věcí připadají v úvahu 
pouze rekonstrukce a modernizace.  Soubor movitých věcí se samostatným technicko-
ekonomickým určením má zvláštní vymezení podle § 26 odst. 2 ZDP: Souborem 
hmotných movitých věcí se samostatným technicko-ekonomickým určením se rozumí dílčí 
část výrobního či jiného celku. Soubor hmotných movitých věcí je nutné evidovat zvlášť 
tak, aby byly zajištěny průkazné technické i hodnotové údaje o jednotlivých věcech 
zařazených do souboru, určení hlavního funkčního předmětu a o všech změnách souboru 
(přírůstky, úbytky) včetně údajů o datu změny, rozsahu změny, vstupních cenách 
jednotlivých přírůstků nebo úbytků, celkové ceny souboru věcí a dále částky odpisů včetně 
jejich změn vyplývajících ze změny vstupní ceny souboru hmotných movitých věcí. Soubor 
hmotných movitých věcí se zařazuje do odpisové skupiny podle hlavního funkčního 
předmětu. [24, § 26 odst. 2]  
Převažuje názor, podle kterého je obvykle v kompetenci poplatníka, zda vytvoří soubor 
movitých věcí nebo bude evidovat samostatné movité věci. Některé soubory majetku však 
nelze evidovat jinak než jako soubor movitých věcí. V souboru movitých věcí je podle 
technicko-ekonomického určení určován hlavní funkční předmět, podle něhož je soubor 
odpisován. Z toho plyne, že zřízení souboru je pro poplatníka výhodné tehdy, když hlavní 
funkční předmět lze zařadit do nižší odpisové skupiny než ostatní části souboru. [6] 
 
Soubor movitých věcí se chová jako jednotlivý majetek, a proto můžeme zhodnotit 
libovolnou věc z tohoto souboru. Samozřejmě o technické zhodnocení půjde v případě, 
když při úpravě majetku se projeví změna ve vlastnostech celého souboru a zároveň 
překročí její hodnota částku 40 000 Kč. Technickým zhodnocením je rozšíření souboru 
movitých věcí o další samostatnou movitou věc. O technické zhodnocení se jedná i 
v případě výměny samostatné věci, zařazené do souboru z důvodu jejího opotřebení 
(poškození), pokud při výměně dojde k nahrazení věci movitou věcí s jinými, ať už 
lepšími či horšími parametry. Jinak je tomu v případě výměny samostatné věci zařazené 
do souboru z důvodu jejího opotřebení (poškození), pokud při výměně zůstanou 
zachované technické parametry vyměňované věci. V tomto případě se pak nejedná  
o technické zhodnocení, ale pouze o opravu, která je daňově účinným výdajem. [33] 
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2.3.4 Metodický pokyn D-22 (technické zhodnocení x samostatná movitá věc) 
Při posuzování bylo problémem určit, zda se jedná o pořízení samostatné movité věci či 
jde o technické zhodnocení. Tuto problematiku posuzování samostatných movitých věcí 
a součástí stavby řeší pokyn Ministerstva financí č. D-22 (dříve se jednalo o pokyn D-6). 
V případě, že se bude jednat o majetek, který je součástí budovy, bude tento majetek 
odpisován spolu s budovou, kdežto samostatný dlouhodobý majetek bude zařazen do své 
odpisové skupiny a bude odpisován samostatně. Nedílnou součástí staveb je i technické 
vybavení, které může být považováno za technické zhodnocení. Jedná se například: 
 
Tabulka 2.1 - Technické zhodnocení [14] 
Technické zhodnocení 
vnitřní rozvody studené a teplé vody (včetně rozvodů pro ústřední vytápění) 
a související regulační a měřicí technika 
vnitřní rozvody kanalizace a vnitřní odpadové šachty 
vnitřní rozvody elektroinstalace včetně nástropních a nástěnných svítidel a 
příslušných rozvodných skříní a rozvaděčů 
slaboproudá a sdělovací vnitřní vedení včetně rozvodů zabezpečovacích a 
bezpečnostních zařízení 
vnitřní rozvody vzduchu (klimatizace a vzduchotechnika) 
lokální a ústřední vytápění včetně kotlů a výměníkových stanic 
vestavěný nábytek 
osobní a nákladní výtahy 
zabudovaná umělecká díla v domech 
obklady stěn a stropů včetně zavěšených stropů 
protipožární zařízení včetně rozvodů a hasicích přístrojů 
izolace stavebních děl 
okenice, mříže, rolety, žaluzie a markýzy 
 
Samostatným movitým majetkem jsou často i zařízení, která jsou pevně spojená 




Tabulka 2.2 - Samostatné movité věci [14] 
Samostatné movité věci 
zařízení výtopen - kotelen informační, reklamní a propagační zařízení 
požárně bezpečnostní zařízení a 
zabezpečovací zařízení antény včetně satelitních 
technologické výtahy, zdvihadla 
a eskalátory 
bloková (společná) zařízení pro 
kabelové televize 
strojní zařízení dílen, laboratoří a 
zkušeben trezory a trezorové skříně 
audiovizuální zařízení budov a 
staveb 
nábytek, určený k výrobním 
účelům a provozování služeb 
přístroje pro klimatizaci a 
vzduchotechniku 
technologická zařízení na výrobu 
elektrické energie 
 
Problémem tohoto pokynu je fakt, že nedefinuje jednotlivé druhy staveb podle účelu  
a funkce, ale uvádí zákonné součásti staveb i samostatných věcí pro všechny stavby 
dohromady. Příkladem sporných součástí staveb, které mají být nedílnou součástí, jsou 
například okenice, mříže, žaluzie, atd. nebo eskalátory či klimatizace. 
2.4 Součást a příslušenství věci 
Ve vazbě na technické zhodnocení nás také zajímá součást a příslušenství věci. Proto tyto 
pojmy rozeberu podrobněji. Pokud k hmotnému majetku přiřadíme novou součást věci, 
pak výdaje na pořízení a přiřazení nové součásti věci budou obvykle technickým 
zhodnocením. Přiřazení součásti věci je změnou původní věci, která se projevuje 
nástavbou, přístavbou, stavební úpravou, rekonstrukcí či modernizací. Jinak je tomu 
v případě, když k hmotnému majetku přiřadíme novou věc. Výdaje na pořízení a přiřazení 
nové věci budou obvykle výdaji na pořízení nového hmotného majetku. Z toho důvodu, 
že přiřazení nové věci není změnou původní věci, ale samostatným majetkem. Nejprve je 
důležité zkoumat, zda posuzované výdaje jsou či nejsou výdaji na novou věc. Pokud 
nejsou výdaji na novou věc, pak dále zkoumáme, jestli jde o výdaj na technické 
zhodnocení nebo výdaj na opravu či udržování. Daňové dopady obou alternativ mohou 
být velice odlišné. 
2.4.1 Součást věci 
Součást věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a co nemůže být od věci odděleno, 
aniž se tím věc znehodnotí. [21, § 505] Součást věci je v zákoníku definována obdobně 
jako v dosavadním právu. Charakter oddělení zákon nestanoví, a proto oddělení zahrnuje 
nejrůznější způsoby separace.  
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Od přímých zásahů do hmotné podstaty věci (např. vybourání vestavěných oken domu), 
přes zásahy, které do podstaty věci nezasahují a nebo podstatu věci neničí, resp. 
oddělením jsou dotčeny jen některé její vedlejší kvality (např. odmontování kola 
automobilu) až po pouhé volně proveditelné odnětí věci (např. odnesení bezdrátového 
sluchátka od telefonního aparátu). Součásti věci pak vyhovují ty případy, kdy oddělení 
jakýmkoliv způsobem znamená pro věc hlavní (nikoli pro oddělovanou součást) újmu na 
její hodnotě. [28] Znehodnocením se míní stav, kdy hlavní věc v porovnání se stavem před 
oddělením její součásti slouží svému původnímu účelu méně kvalitně nebo mu nemůže 
sloužit vůbec. [29] Znehodnocením nemusí být jen ztráta peněžní hodnoty (byť bývá často 
výsledným odrazem ztráty jakýchkoliv jiných hodnot), ale také může jít o funkční, 
estetické nebo jiné znehodnocení. 
2.4.2 Příslušenství věci 
Příslušenství věci je definované v § 510 Občanského zákona takto: Příslušenství věci je 
vedlejší věc vlastníka u věci hlavní, je-li účelem vedlejší věci, aby se jí trvale užívalo 
společně s hlavní věcí v rámci jejich hospodářského určení. Byla-li vedlejší věc od hlavní 
věci přechodně odloučena, nepřestává být příslušenstvím. [21, § 510 odst. 1]  
Má se za to, že se právní jednání a práva i povinnosti týkající se hlavní věci týkají i jejího 
příslušenství. [21, § 510 odst. 1] 
Nový občanský zákoník se při vymezení příslušenství odklání od subjektivní pohledu 
vlastníka a staví na objektivním zjištění, tzn. věc je příslušenstvím, pokud je jejím účelem, 
aby byla trvale užívána společně s věcí hlavní v rámci jejich hospodářského určení. 
Ustupuje se od vlastníkovy vůle, vyjádřené ve výslovném či faktickém užívání věci jako 
příslušenství a jsou zdůrazněna objektivní hlediska. Subjektivní prvek se však úplně 
neztrácí, protože na počátku je na vlastníkovi, aby rozhodl o tom, jaké hospodářské určení 
má hlavní věc. V případech, kdy není zcela zřejmé, zda se jedná o příslušenství či součást 
věci, by se měl případ posoudit podle zvyklostí. Z předchozí definice také plyne, že dáme-
li do zástavy hlavní věc, automaticky dáváme do zástavy i její příslušenství, neujednají-
li si strany něco jiného. Stejně tak převádíme-li vlastnické právo k hlavní věci, převádíme 
s ní i vlastnické právo k příslušenství. [1]  
Rozdíl mezi součástí věci a příslušenství věci spočívá zejména v míře fyzické 
sounáležitosti a možnosti využít příslušenství věci i jinak, než pro věc hlavní. 
2.5 Oprava a údržba 
Protipólem technického zhodnocení jsou opravy a udržování. Poplatníci je mají rádi, 
protože výdaje na ně jsou za podmínek § 24 odst. 1 ZDP daňově uznatelné. Technické 
zhodnocení rádi nemají z důvodů odpisů, které mohou být po dobu 2 až 50 (i více) let. 




Obecná definice opravy se nacházela v občanském zákoníku č. 40/1964 Sb. Tato definice 
se týkala pouze osob, které nejsou účetní jednotkou a zněla takto:  
Opravou věci je činnost, kterou se zejména odstraňují vady věci, následky jejího 
poškození nebo účinky jejího opotřebení. Úpravou věci je činnost, kterou se zejména mění 
povrch věci nebo její vlastnosti. [20, § 652 odst. 2] V novém Občanském zákoníku  
č. 89/2012 Sb. tuto definici již nenajdeme. 
V zákonu o daních z příjmů není vymezení tohoto pojmu pro daňové účely. Proto lze 
vymezení tohoto pojmu brát podle účetních předpisů za směrodatné i pro daňové účely. 
Z účetního hlediska nalezneme vymezení opravy ve vyhlášce č. 500/2002 Sb. Opravou 
se odstraňují účinky částečného fyzického opotřebení nebo poškození za účelem uvedení 
do předchozího nebo provozuschopného stavu. Uvedením do provozuschopného stavu se 
rozumí provedení opravy i s použitím jiných než původních materiálů, dílů, součástí nebo 
technologií, pokud tím nedojde k technickému zhodnocení. [19, § 47 odst. 2 písm. a)] 
 
Pro přiblížení zde vysvětlím pojmy užité v definici opravy: 
Částečné opotřebení nebo poškození 
Částečné opotřebení proto, že úplné by způsobilo zánik majetku. Obnova úplně 
opotřebovaného majetku by nebyla opravou, ale vznikl by majetek nový. 
U movitých věcí se má za to, že věc zanikne v okamžiku zaniknutí jejích vlastnosti, které 
ji charakterizují a odlišují od věcí ostatních. 
Pro zánik u nemovitých věcí, konkrétně u staveb, máme jasnou konstantní a 
respektovanou judikaturu. Pro posouzení okamžiku vzniku stavby jako věci je rozhodný 
okamžik, v němž je stavba vybudována minimálně do takového stadia, od něhož počínaje 
všechny další stavební práce směřují již k dokončení takto druhově i individuálně určené 
věci. Tímto minimálním okamžikem je u nadzemních staveb stav, kdy je již jednoznačně  
a nezaměnitelným způsobem patrno alespoň dispoziční řešení prvního nadzemního 
podlaží. [30] 
Z podobného pohledu, jako je posuzován okamžik vzniku stavby, je nutno zkoumat 
okamžik jejího zániku jako věci. Nadzemní stavba tudíž zaniká a přestává být věcí ve 
smyslu práva tehdy, není-li již patrno dispoziční řešení prvního nadzemního podlaží. [31] 
Konstantní judikatura sjednocuje vznik a zánik staveb podle jejich technického stavu. 
Hraničním okamžikem je uspořádání alespoň prvního nadzemního podlaží. To platí pro 
vznik a zánik stavby jako věci, avšak nikoli pro vznik a zánik stavby jako hmotného 
majetku. Stavba jako hmotný majetek nemusí být vždy věcí. 
 
Fyzické opotřebení nebo poškození 
Fyzické opotřebení se ve vyhlášce zdůrazňuje proto, že existuje i opotřebení morální.  
A právě napravení morálního opotřebení by opravou nebylo. 
23 
 
Opotřebení bývá obvykle vymezeno jako postupné spotřebovávání majetku ve výrobním 
či obdobném procesu. Na rozdíl od poškození, které má jednorázový charakter.  
 
Předchozí stav 
Předchozím stavem se rozumí stav, ve kterém majetek už někdy byl. Nezávisle na tom, 
zda u téhož či jiného poplatníka. Uvedení do předchozího stavu však není bezbřehé. 
Nesmí při tom dojít k technickému zhodnocení. 
Při bližším zkoumání uvedení do předchozího stavu bude vždy o něco jiné než původní 
stav. Například při výměně trámů valbové střechy určitě nebude profil nových trámů 
přesně shodný s trámy původními. Pojem předchozí stav je nutné chápat v provozním 
hodnocení, nikoli v laboratorním a s určitým nadhledem.  
 
Provozuschopný stav 
Provozuschopný stav je druhou alternativou opravy. Definován jako „…provedení 
opravy i s použitím jiných než původních materiálů, dílů, součástí nebo technologií, 
pokud tím nedojde k technickému zhodnocení.“. 
Řešení tedy může být jiné než původní, pokud ale tím nedojde k technickému 
zhodnocení. Uvedení do provozuschopného stavu je zvláštní kategorií mezi uvedením do 
stavu původního a technickým zhodnocením. Typicky jde o záměnu materiálu (viz GFŘ 
D-22), nebo záměna již nevyráběného komponentu komponentem částečně jiným např. 
okna, elektromotor, změnu technologického řešení např. přeplátování zetlelého trámu 
jinými trámy za účelem statické fixace původního trámu, změna technických vlastností, 
které nejsou technickým parametrem (tj. charakterizující, určující veličinou). [6] 
2.5.2 Údržba 
Stejně jako u opravy není v zákonu o daních z příjmů vymezení tohoto pojmu pro daňové 
účely. Z účetního hlediska nalezneme vymezení opravy ve vyhlášce č. 500/2002 Sb. 
Údržbou se rozumí soustavná činnost, kterou se zpomaluje fyzické opotřebení a předchází 
poruchám a odstraňují se drobnější závady. [19, § 47 odst. 2 písm. a)] 
Údržba na rozdíl od opravy předchází fyzickému opotřebení majetku. 
Ve stavebním zákoně je tento pojem definován takto. Údržbou stavby se rozumějí práce, 
jimiž se zabezpečuje její dobrý stavební stav tak, aby nedocházelo ke znehodnocení stavby 
a co nejvíce se prodloužila její uživatelnost. [26, § 3] 
 
Zda je zkoumaný výdaj opravou či udržováním, je obvykle nevýznamné, jelikož se 
v obou případech jedná o výdaje, které nejsou technickým zhodnocením. Rozlišení mezi 
opravou a udržováním má význam pouze při vytváření rezerv na opravy hmotného 




3 TECHNICKÉ ZHODNOCENÍ 
Technické zhodnocení v § 33 je definováno jako výdaj na dokončené nástavby, přístavby 
a stavební úpravy, rekonstrukce a modernizace majetku, pokud převýšily u jednotlivého 
majetku ve zdaňovacím období v úhrnu částku danou zákonem o daních z příjmů. Částky 
dané zákonem v jednotlivých letech znázorňuje následující tabulka: 
 
Tabulka 3.1 - Přehled částek pro technické zhodnocení [24, § 33 odst. 1] 
Zdaňovací období 1995 1996 a 1997 1998 a další 
Částky 10 000 Kč 20 000 Kč 40 000 Kč 
 
Technickým zhodnocením mohou být i uvedené výdaje nepřesahující stanovené částky, 
které poplatník na základě svého rozhodnutí neuplatní jako výdaj podle § 24 odst. 2 písm. 
zb). To jsou výdaje na dokončenou nástavbu, přístavbu a stavební úpravu či rekonstrukci 
a modernizaci jednotlivého majetku, které nejsou technickým zhodnocením. 
Důležité je si uvědomit, že technické zhodnocení nejsou samotné nástavby, přístavby, 
rekonstrukce, atd., ale jsou to náklady na tyto stavební činnosti. 
 
Důvodem existence technického zhodnocení je potřeba časového rozložení výdajů na 
nově vzniklou užitnou hodnotu, která slouží pro dosažení, zajištění a udržení příjmů po 
více zdaňovacích období tak, aby se v každém zdaňovacím období proti zdanitelným 
příjmům uplatnila jen část výdajů na nově vzniklou užitnou hodnotu. [6, str. 15] 
Nástrojem časového rozložení jsou odpisy. Avšak je důležité připomenout, že se nejedná 
o všechny výdaje, které přinášejí nějakou užitnou hodnotu, ale jen ty výdaje, které jsou 
upraveny v § 33 ZDP. Podnikatel si pak může, ale nemusí některé, ne tak významné, 
výdaje zaúčtovat do daňově uznatelných nákladů rovnou a tím si snížit základ pro výpočet 
daně z příjmů. 
 
V definici technického zhodnocení je třeba si uvědomit některá slovní spojení: 
• „dokončené nástavby, přístavby a stavební úpravy, rekonstrukce a 
modernizace majetku“ – Pojem „dokončené“ zákon neupravuje. Technické 
zhodnocení je výdaj na změnu nebo zásah do majetku. Dokončení lze chápat jako 
dokončení těchto změn či zásahů do majetku. Pokud práce teprve probíhají, jsou 
náklady na ně pouze investičními výdaji. Změny jsou dokončené, je-li 
uskutečňovaný záměr proveden v takovém rozsahu, že jsou změny plně funkční a 
použitelné. Vlastní dokončení souvisí také se zařazením nově vzniklé majetkové 
hodnoty do používání. Pro účetní jednotky přitom platí účetní předpisy pro 
zařazování majetku do účetnictví. A dále pro odpisování platí kromě dokončení 
změn i podmínka splnění technických funkcí a ostatních povinností, daných 
právními předpisy pro užívání. [6]  
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• „jednotlivého“ – Znamená, že posouzení hranice pro technické zhodnocení se 
vztahuje vždy k jednomu jednotlivému hmotnému majetku, který je evidovaný  
v majetku daňového poplatníka. [6] 
• „v úhrnu“ – Tento pojem je velice důležitý. Znamená, že technickým 
zhodnocením se stává souhrn částek výdajů, vztahující se k jednomu jednotlivému 
majetku a k jeho úpravám v jednom zdaňovacím období. V případě, že daňový 
poplatník vydává postupně různé částky (náklady) na změny jednoho majetku, tak 
se technickým zhodnocením stává součet těchto nákladů. [6] 
• „ve zdaňovacím období“ – Poslední pojem značí, že vždy půjde o výdaje 
vynaložené v jednom zdaňovacím období. Zdaňovacím obdobím daně z příjmů  
 fyzických osob - kalendářní rok 
 právnických osob - kalendářní rok, hospodářský rok a další 
 
Pojmy v technickém zhodnocení: 
Technickým zhodnocením podle § 33 zákona o daních z příjmů jsou výdaje na 
dokončené: 
• nástavby, přístavby a stavební úpravy 
• rekonstrukce  
• modernizace 
Jde o pět alternativ technického zhodnocení. Jiné nejsou. Pokud v konkrétním případě 
vyloučíme všechny tyto alternativy, pak nemůže jít o technické zhodnocení, ale půjde  
o výdaje na něco jiného, obvykle na opravy či jiné služby. Proto tyto alternativy 
technického zhodnocení dále detailněji objasním. 
3.1 Nástavby, přístavby a stavební úpravy 
Pojmy nástavby, přístavby a stavební úpravy jsou dle stavebního zákona změny 
dokončené stavby a vztahují se pouze ke stavbám. Stavba proto musí být nejprve 
dokončena a potom na ní mohou být prováděny změny. Změna nedokončené stavby 
neboli změna stavby před jejím dokončením má v účetnictví a na daně z příjmů jiné 
dopady.  
3.1.1 Nástavba 
Nástavba je změna dokončené stavby, kterou se stavba zvyšuje. [26, § 2]  
Nejčastěji jde o nástavbu podlaží či části podlaží na stávající budovu. Stavební zákon 
však nestanovuje žádný minimální rozměr tohoto zvýšení. A proto nemusí jít vždy  
o zvýšení celého podlaží. Podstatný je tedy fakt, že se změní vertikální rozměr obou 
bokorysů stavby. Nástavba se nemusí týkat jen budovy, ale může jít o zvýšení 




Přístavba je změna dokončené stavby, kterou se stavba půdorysně rozšiřuje a která je 
vzájemně provozně propojena s dosavadní stavbou. [26, § 2] Přístavba je např. přistavěná 
garáž či obchodní prostory, které rozšiřují půdorys původní stavby. 
Důležitou podmínkou je provozní propojení přístavby a původní stavby. Pokud by nebyla 
přístavba spojena s původní stavbou, nejednalo by se o přístavbu, ale o samostatnou nově 
vzniklou stavbu. A již by nevzniklo technické zhodnocení, ale nový dlouhodobý majetek. 
Provozní propojení může být otvor mezi původní stavbou a nově vzniklou částí 
(přístavbou) – nejčastěji dveře, okno, ale i podávací okénko z kuchyně do jídelny. Dále 
se také za provozní propojení považuje propojení pochozí střechou či podsklepením. Dle 
některých názorů jimi mohou být i inženýrské sítě např. vodovodní a kanalizační rozvody 
provedené tak, aby přístavba mohla sloužit svému účelu (např. v případě přístavby 
ateliéru, garáže apod.). Objevují se však i názory opačné. V praxi stavební úřady běžně 
považují za přístavbu i stavební rozšíření půdorysu bez oken či dveří, které by původní  
a nový prostor propojovaly. Přístavbu budovy obvykle poznáme i tak, že k původní zdi 
obvodového pláště jsou přistavěny další tři svislé obvodové zdi přístavby. Právě jedna 
původní zeď obvodového pláště je společná pro přístavbu i původní stavbu. Jestliže by 
nové stavební dílo mělo čtyři nové samostatné zdi, jedná se obvykle o novou stavbu. 
Za přístavbu se považuje i prodloužení či rozšíření liniové stavby, přípojek vodovodu, 
kanalizace, plynu atd., pokud tím ovšem nevznikne liniová stavba jako nová věc 
v právním smyslu. 
Přístavbou může být také rozšíření plochy plošné stavby jako např. parkoviště, odstavná 
plocha a místní či účelová komunikace. Plošná stavba je přístavbou i v případě, že není 
věcí v právním smyslu – je součástí pozemku. Provozním propojením se uvažuje možnost 
chůze z části původní na část novou. 
3.1.3 Stavební úprava 
Stavební úprava je změna dokončené stavby, při které se zachovává vnější půdorysné  
i výškové ohraničení stavby; za stavební úpravu se považuje též zateplení pláště stavby. 
[26, § 2] Stavebními úpravami jsou např. přestavba, vestavba a podstatné změny 
vnitřního zařízení. Příkladem může být výstavba nových či zrušení příček, dále půdní a 
sklepní vestavby. U posledního příkladu většinou dochází ke změně účelu užívání té části 
budovy, která je předmětem vestavby. Jedná se o případy, kdy je sklep přestavěn na 
restauraci či půda předělána na byt nebo kancelářské prostory. 
Stavební úpravy jsou vestavby, přestavby, dispoziční změny stavby, změny vzhledu 
stavby a podstatné změny vnitřního vybavení stavby či stavební úpravy elektrických 







• vestavba: vestavba bytu nebo nebytového prostoru do prázdného půdního prostoru 
• přestavba: bytu na nebytový prostor 
• dispoziční změny stavby: zřízení, odstranění či změna umístění zděných příček 
• změna vzhledu stavby: zřízení nových dveří nebo zazdění stávajících, změna 
velikosti či dispoziční upořádání a množství dveří a oken v obvodovém plášti 
Stavebními úpravami jsou také práce provedené z důvodu montáže nebo instalace strojů 
a zařízení jako např. vytvoření betonového soklu pro stroj či odhlučnění stroje novou 
příčkou. Tyto výdaje nejsou součástí vstupní ceny stroje nebo zařízení, ale technickým 
zhodnocením stavby. 
 
V praxi je časté, že se jednotlivé alternativy změn dokončené stavby (nástavby, přístavby 
a stavební úpravy) mohou při jedné stavební akci vzájemně kombinovat. Běžná je 
přístavba se stavební úpravou nebo stavební úprava s nástavbou. Z pohledu daňového 
není žádný problém, neboť všechny výdaje na změny staveb bez ohledu na konkrétnější 
specifikaci budou technickým zhodnocením, a proto není nutné výdaje přiřazovat 
k různým druhům změn dokončené stavby.  
3.2 Rekonstrukce 
Rekonstrukce je další důležitý pojem, který definuje sám Zákon o daních z příjmů. 
Rekonstrukcí se pro účely tohoto zákona rozumí zásahy do majetku, které mají za 
následek změnu jeho účelu nebo technických parametrů. [24, § 33 odst. 2] Rekonstrukce 
se týká jakéhokoli majetku, na kterém ji lze provést, a to nejen staveb, jako je tomu 
v případě pojmů nástavba, přístavba a stavební úprava. 
 
Pro lepší orientaci si rozebereme celou definici rekonstrukce. Prvním (základním) 
pojmem jsou zásahy do majetku, které musí být fyzické povahy nikoli pouze 
administrativní. Tudíž o technické zhodnocení se nejedná např. při změně katastrálního 
určení pozemku nebo při prosté změně v účelu užívání stavby bez stavebních zásahů do 
majetku. 
 
Další podmínkou rekonstrukce je změna účelu majetku. Pojem změna je chápán jako 
přijetí jiných vlastností předmětu nebo přechod z jednoho stavu do druhého. Účel bývá 
vymezen jako cíl, ke kterému je předmět nebo jeho vlastnosti zaměřen.  
V praxi se nejčastěji setkáváme se změnou účelu při zásazích do budov či jiných staveb. 
Toto je upraveno ve zvláštní právní úpravě, a to ve stavebním zákoně. Změna v užívání 
stavby je definována v § 126. Stavbu lze užívat jen k účelu vymezenému zejména  
v kolaudačním rozhodnutí, v oznámení o užívání stavby nebo v kolaudačním souhlasu. 
[26, § 126 odst. 1] 
28 
 
Změna v účelu užívání stavby, v jejím provozním zařízení, ve způsobu výroby nebo v jejím 
podstatném rozšíření a změna v činnosti, jejíž účinky by mohly ohrozit život a veřejné 
zdraví, život a zdraví zvířat, bezpečnost nebo životní prostředí, nebo změna doby trvání 
dočasné stavby, je přípustná jen na základě souhlasu nebo povolení stavebního úřadu. 
[26, § 126 odst. 2] Změna v účelu užívání stavby je právě onou změnou účelu majetku. 
Technickým zhodnocením (rekonstrukcí) bude například výdaj na změnu (za splnění 
dalších podmínek), při které stavebními zásahy do stavby dojde ke změně stavby pro 
administrativu a služby na stavbu pro bydlení. Tohoto tvrzení najdeme i v judikatuře: 
„Došlo-li stavebními úpravami ke změně dokončené stavby na stavbu jiného účelového 
určení, jedná se o rekonstrukci věci“  
Stavbou se může rozumět i jen její část, a proto zásah do majetku (stavby), který má za 
následek změnu v užívání například nebytového prostoru (část stavby) na byt, budou 
změnou v účelu užívání stavby a výdaje na ně mohou být technickým zhodnocením – 
rekonstrukcí. 
U starých staveb se často stává, že písemnosti s uvedením účelu užívání chybí. Důvody 
mohou být různé: písemnosti se ztratily a nejsou k dispozici ani v archivu stavebního či 
památkového úřadu nebo stavba vznikla před rokem 1886, kdy u nás kolaudace ještě 
neexistovaly, avšak na tyto případy pamatuje stavební zákon.  
Nejsou-li zachovány doklady, z nichž by bylo možné zjistit účel, pro který byla stavba 
povolena, platí, že stavba je určena k účelu, pro který je svým stavebně technickým 
uspořádáním vybavena. Jestliže vybavení stavby vyhovuje několika účelům, má se za to, 
že stavba je určena k účelu, ke kterému se užívá bez závad. [26, § 125 odst. 2] 
Problematickým pojmem definice rekonstrukce je změna technických parametrů.  
Změnou technických parametrů je pouze změna typických či charakterizujících vlastností 
majetku, které majetek individualizují a odlišují od jiného majetku. Změna ostatních 
veličin může být uvedením do provozuschopného stavu a výdaje na ni opravou. 
Technickým parametrem budovy je nepochybně její velikost (oba bokorysy, půdorys), 
počet a uspořádání nadzemních a podzemních podlaží, jejich statické parametry, izolační 
a tepelně izolační vlastnosti budovy, počet, velikost a uspořádání vnějších dveří a oken, 
technologie vytápění či chlazení, počet a uspořádání komínových průduchů, vnitřní 
prostorové uspořádání místností, nosných zdí a zděných příček schodišť, případně 
převažující stavební materiály. 
 
Za změnu technických parametrů se dle pokynu ministerstva financí nepovažuje pouze 
samotná záměna použitého materiálu, a tudíž nejde o technické zhodnocení. Je mnoho 
případů, kdy výměna materiálu mění někdy i zásadně technické parametry, ale i přesto se 




Lze tedy obecně říci, že přirozený technický vývoj nemá za následek změnu technických 
parametrů. Za předpokladu, že je nahrazen původní komponent majetku tím prokazatelně 
nejbližším komponentem na trhu. 
 
Dále také změna technických parametrů nemusí nutně znamenat zvýšení parametrů.  
O změně technických parametrů může jít i při snížení parametrů. Technické zhodnocení 
může vzniknout například při snížení tepelně izolačních vlastností budovy či záměrným 
osazením motoru s nižším výkonem do výrobní linky. 
3.3 Modernizace 
Pojem modernizace stejně jako rekonstrukci definuje Zákon o daních z příjmů.  
Modernizací se pro účely tohoto zákona rozumí rozšíření vybavenosti nebo použitelnosti 
majetku. [24, § 33 odst. 3] Modernizace stejně jako rekonstrukce se týká jakéhokoli 
majetku, na kterém ji lze provést nejen u staveb. U modernizace je nutné posoudit a 
dokázat, zda v daném případě dochází či nedochází ke vzniku nové a trvalé užitné 
hodnoty. Pojmy vybavenost a použitelnost nejsou v zákonu o daních z příjmů vymezeny.  
 
Vybaveností se většinou rozumí přídavná zařízení, přístroje, prostředky a pomůcky, které 
uzpůsobují věc různým možnostem nebo slouží k její údržbě. Příkladem může být 
pořízení účelové lžíce k bagru, která je užší a umožňuje hloubení úzkých rýh a nebo 
pořízení širších pásů k bagru, které umožní práci v měkkém terénu. V každém případě 
musí být splněna podmínka, že nový komponent nebude pro účely zákona o daních 
z příjmů samostatným majetkem. Pokud podmínka splněna není, pak výdaje na tyto 
komponenty nejsou technickým zhodnocením, ale majetkem samostatným. 
Rozšíření použitelnosti znamená rozšíření vlastností majetku s následnou schopností plnit 
více účelů, nebo rozšířit stávající účel. Tudíž výdaje na modernizaci nejsou výdaje na 
zúžení vybavenosti či použitelnosti majetku. 
3.4 Souběh opravy a technického zhodnocení 
Častým jevem je souběh oprav a technického zhodnocení při jedné stavební akci. 
Možností souběhu technického zhodnocení a oprav je skutečně mnoho. Příkladem může 
být současné provedení přeložení střešních tašek, které by se překládaly i bez půdní 
vestavby, s půdní vestavbou, nebo se současně s nástavbou opraví omítka obvodového 
pláště. 
V těchto případech je nutné důkladně připravit důkazní prostředky pro tvrzení, že část 
výdajů je opravou a část technickým zhodnocením. Dále je nutné doložit, že oprava 
nebyla vyvolána technickým zhodnocením, protože pokud by tomu tak bylo, tak výdaje 
na tuto „vyvolanou opravu“ jsou opět technickým zhodnocením.  
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Dokazování provádění technického zhodnocení a oprav je zvláštní tím, že je nutné pečlivě 
připravit důkazní prostředky pro jejich vzájemné odlišení velmi pečlivě a ideální je s tím 
začít už ve stádiu příprav investiční akce. Rozdělení skutečných nákladů je také možno 
provést podle příslušné technické dokumentace tak, že dodavatel bude podle jasného klíče 
fakturovat odděleně práce podle jejich povahy na technické zhodnocení a opravy. Další 
možností je fakturované práce účetně rozdělit podle soupisu provedených prací, jenž je 
součástí příslušné faktury. 
 
Technické zhodnocení vs. oprava 
Tabulka 3.2 - Příklady z praxe [11] 
Příklady z praxe – technické zhodnocení a oprava 
Technické zhodnocení Oprava 
výměna oken za větší s vyššími 
izolačními vlastnostmi 
výměna dřevěných oken za 
hliníková 
výměna dveří se změnou 
velikosti 
výměna dveří bez změny 
velikosti 
nová svítidla pevně spojená se 
stavbou 
výměna střešní krytiny za jiný 
materiál 
nová lepená podlahová krytina, 
nenahrazuje jinou 
výměna, náhrada lepené 
podlahové krytiny 
vybudování půdního bytu  
z půdního prostoru výměna obkladů 
malířské práce související  
s rekonstrukcí malířské práce 
zesílení elektroinstalace výměna stávajících rozvodů 
elektroinstalace 
výměna kotle při změně paliva oprava kotle 
fasáda při zateplování  oprava fasády 
 
Opravy a udržování majetku, sloužící k dosažení zdanitelných příjmů, jsou daňově 
uznatelným výdajem a snižují daňový základ pro výpočet daně z příjmů. Proto se často 
finanční kontroly zaměřují na přezkoumání oprávněnosti vykázání opravy majetku jako 
jednorázový daňový výdaj. 
Technické zhodnocení daňového základu daně z příjmů. Výdaje na technické zhodnocení 
však nejsou daňově uznatelným výdajem, ale odepisují se a tím se dostávají postupně do 
daňově uznatelných výdajů. 
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3.5 Závazné posouzení 
V praxi dochází k problémům rozlišení opravy a technického zhodnocení. S ohledem na 
to existuje institut dle § 33a Závazné posouzení skutečnosti.  
Poplatník, který bude provádět, provádí nebo provedl zásah do majetku, může požádat 
příslušného správce daně o vydání rozhodnutí o závazném posouzení, zda je tento zásah 
do majetku technickým zhodnocením. [25, § 33a odst. 1]  
Závazné posouzení je z časového hlediska pro všechna technická zhodnocení od 
budoucích záměrů provedení změny majetku přes právě prováděné změny až zpětně u již 
dokončeného technického zhodnocení. S tím souvisí i lhůta, kterou má správce daně na 
vyřízení žádosti. Žadatel ji potřebuje znát, aby věděl, kdy žádost podat a zároveň stihl 
termín pro podání daňového přiznání na daň z příjmů, ve kterém zohlední rozhodnutí. 
Lhůty pro vyřízení žádosti stanovuje pokyn č. MF-4 o stanovení lhůt při správě daní ze 
dne 1. 9. 2014. Tento pokyn stanovuje pro vydání rozhodnutí o závazném posouzení lhůtu 
3 měsíce. Lhůta se počítá ode dne doručení podání žádosti o závazném posouzení 
daňového subjektu.  
Záměrem žadatele bude v drtivé většině případů získat rozhodnutí správce daně, podle 
kterého výdaje na zkoumané zásahy nejsou technickým zhodnocením. 
Spolu s žádostí je poplatník povinen předložit správci daně: 
• doklad o vlastnictví posuzovaného majetku (v případě zásahu do posuzovaného 
majetku v nájmu i souhlas vlastníka posuzovaného majetku, popřípadě 
pronajímatele s předpokládanými zásahy), 
• dokumentaci v rozsahu umožňujícím posouzení, zda je zásah do posuzovaného 
majetku technickým zhodnocením (při zásahu do nemovité věci se jedná o stavební 
dokumentaci zachycující změny v nemovitosti). [24, § 33a odst. 3] 
Posouzení znamená porovnání původního stavu budovy a nového stavu vzniklého po 
zásahu do majetku. 
3.6 Technické zhodnocení nemovitosti 
3.6.1 Typy vlastnictví 
Nemovitost se může nacházet ve vlastnictví soukromém, firemním, družstevním, 
církevním, obecním nebo státním. Vlastníkem nemovitosti mohou být fyzické nebo 
právnické osoby. Právnickou osobou, která vlastní nemovitost jsou například obchodní 





Obrázek 3.1 - Typy vlastnictví [37] 
 
Dále budou některé typy vlastnictví krátce specifikovány: 
Bytová družstva 
Družstva jsou obchodními korporacemi dle § 1 Zákona o obchodních korporacích. 
Družstvo je společenství neuzavřeného počtu osob, které je za účelem vzájemné podpory 
svých členů nebo třetích osob, případně za účelem podnikání. [22, § 552 odst. 1] Má 
nejméně 3 členy. Firma musí obsahovat označení „družstvo“. Družstvo ručí celým svým 
majetkem, ale členové neručí za závazky družstva. 
 
Bytová družstva se mohou založit pouze za účelem zajišťování bytových potřeb svých 
členů. Mohou spravovat domy s byty a nebytovými prostory ve vlastnictví jiných osob.  
Za podmínek stanovených zákonem o obchodních korporacích mohou provozovat i jinou 
činnost, pokud tím neohrozí uspokojování bytových potřeb svých členů a tato činnost má 
ve vztahu k činnosti jen doplňkový nebo vedlejší charakter. Firma musí obsahovat 
označení „bytové družstvo“. [22] Členové družstva nejsou vlastníky jednotlivých bytů,  
v nichž bydlí, ale jsou nájemníky svého družstva a vztahují se na ně ustanovení 
občanského zákoníku o nájmu bytu. 
 
Společenství vlastníků  
Společenství vlastníků je právnická osoba založená za účelem zajišťování správy domu a 
pozemku; při naplňování svého účelu je způsobilé nabývat práva a zavazovat se  
k povinnostem. Společenství vlastníků nesmí podnikat ani se přímo či nepřímo podílet na 
podnikání nebo jiné činnosti podnikatelů nebo být jejich společníkem nebo členem. [22, 
§ 1194 odst. 1]  
 
Členství ve společenství vlastníků je neoddělitelně spojeno s vlastnictvím jednotky. Za 
dluhy společenství vlastníků ručí jeho člen v poměru podle velikosti svého podílu na 
společných částech. [22, § 1194 odst. 2] Společenství vlastníků může nabývat majetek  




Název této právnické osoby musí obsahovat slova „společenství vlastníků“. Založit 
společenství vlastníků je možné, je-li v domě alespoň pět jednotek, z nichž alespoň tři 
jsou ve vlastnictví tří různých vlastníků, nejpozději po vzniku vlastnického práva k první 
převedené jednotce. Pokud je v domě méně než pět jednotek, může být společenství 
vlastníků založeno, pokud s tím souhlasí všichni vlastníci jednotek. Vlastnické právo 
k další převedené jednotce se nezapíše do veřejného seznamu, pokud není prokázán vznik 
společenství vlastníků.  
 
Obchodní společnosti 
Obchodní společnosti (dále jen „společnost“) patří mezi obchodní korporace dle § 1 
Zákona o obchodních korporacích. Společnostmi jsou veřejná obchodní společnost a 
komanditní společnost (dále jen „osobní společnost“), společnost s ručením omezeným a 
akciová společnost (dále jen „kapitálová společnost“) a evropská společnost a evropské 
hospodářské zájmové sdružení. [22, § 1 odst. 2] 
 
Společnost s ručením omezeným patří mezi obchodní společnosti, tudíž je právnickou 
osobou a zákon č. 563/1991 Sb., o účetnictví, stanoví povinnost vést účetnictvím v plném 
rozsahu. Dle tohoto zákona je účetní jednotka, která majetek úplatně nebo bezúplatně 
užívá a provede na tomto majetku technické zhodnocení na svůj účet, účtuje o tomto 
technickém zhodnocení a odpisuje jej v souladu s účetními metodami. [25] 
3.6.2 Varianty pro technické zhodnocení budovy 
Na následujícím obrázku jsou zobrazeny varianty možného technického zhodnocení 
nejen z hlediska vlastnictví. Modrou barvou je zde znázorněna obchodní společnost, které 
se bude dále týkat účtování technického zhodnocení a celá praktická část.  
 
 
Obrázek 3.2 - Varianty technického zhodnocení [37] 
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4 OCEŇOVÁNÍ TECHNICKÉHO ZHODNOCENÍ 
Ocenění odpisovaného dlouhodobého hmotného majetku se zvyšuje o technické 
zhodnocení, k jehož účtování a odpisování je oprávněna účetní jednotka. V případě 
nemovité kulturní památky a církevní stavby se ocenění nezvyšuje o technické 
zhodnocení, ale je odpisováno samostatně. V případě finančního leasingu se pořizovací 
cena majetku převzatého uživatelem do vlastnictví zvýší o technické zhodnocení 
odpisované uživatelem v průběhu užívání a pokračuje se v odpisování z takto zvýšené 
pořizovací ceny. 
4.1 Způsoby pořízení technického zhodnocení  
Technické zhodnocení lze pořídit:   
• nákupem 
• bezúplatným převodem 
• vkladem od jiné osoby 
• převodem z osobního vlastnictví do užívání   
• vytvoření vlastní činností 
4.1.1 Vstupní cena technického zhodnocení 
Součástí vstupní ceny je i technické zhodnocení, provedené po uvedení věci do stavu 
způsobilého obvyklému užívání, s výjimkou technického zhodnocení provedeného na 
nemovité kulturní památce a na hmotném majetku vyloučeném z odpisování, nejpozději 
však v prvním roce odpisování. [24, § 29 odst. 1] 
Vstupní cena hmotného majetku se může snižovat o poskytnuté: 
• dotace ze státního rozpočtu, z rozpočtů obcí a krajů, státních fondů, regionální rady 
regionu soudržnosti,  
• prostředky přidělené podle zvláštního právního předpisu,  
• granty Evropských společenství,   
• příspěvky a podpory z veřejných rozpočtů a jiných peněžních fondů,  
poskytnuté na jeho pořízení nebo na jeho technické zhodnocení, pokud se tyto prostředky 
neúčtují podle zvláštního právního předpisu ve prospěch výnosů (příjmů). [24] 
 
Technické zhodnocení provedené v některém ze zdaňovacích období, které bylo následně 
po zdaňovacím období, v němž byl majetek uveden do stavu způsobilého obvyklému 
užívání, není součástí vstupní ceny, ale je součástí zvýšené vstupní ceny dle § 29 odst. 3.  
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Technické zhodnocení zvyšuje vstupní cenu na tzv. zvýšenou vstupní cenu a zároveň  
u majetku odpisovaného zrychleným způsobem i zůstatkovou cenu příslušného majetku 
na tzv. zvýšenou zůstatkovou cenu v tom zdaňovacím období, kdy je technické 
zhodnocení dokončeno a uvedeno do stavu způsobilého obvyklému užívání. Zůstatková 
cena je rozdíl mezi vstupní cenou technického zhodnocení a celkovou výší odpisů 
z tohoto technického zhodnocení. [24] 
 
Poplatník, který samostatně eviduje a odpisuje technické zhodnocení hmotného majetku 
podle § 26 odst. 3 písm. a) (tj. technické zhodnocení a výdaje na otvírky nových lomů, 
pískoven a hlinišť), nebo výdaje vymezené v § 26 odst. 3 písm. c) (tj. výdaje 
hrazené uživatelem, které podle zvláštních předpisů nebo podle daňové evidence tvoří 
součást ocenění hmotného majetku, který je předmětem finančního leasingu, a které  
v úhrnu se sjednanou kupní cenou ve smlouvě převýší u movitého majetku hodnotu  
40 000 Kč), zvyšuje o každé další technické zhodnocení dokončené na původním majetku 
vstupní cenu a zároveň u majetku odpisovaného zrychleným odpisováním i zůstatkovou 
cenu již evidovaného jiného majetku v tom zdaňovacím období, kdy je technické 
zhodnocení dokončeno a uvedeno do stavu způsobilého obvyklému užívání. Povinnost 
zvýšit vstupní cenu samostatně evidovaného a odpisovaného technického zhodnocení  
o každé další technické zhodnocení dokončené na původním majetku se nevztahuje na 
technické zhodnocení provedené na nemovité kulturní památce, které se odpisuje vždy 
samostatně. [24] 
 
Poplatník, který odpisoval technické zhodnocení a výdaje vymezené v § 26 odst. 3 písm. 
c) nebo jejich část, která není vyloučena z odpisování související s majetkem odkoupeným 
podle smlouvy o finančním leasingu, zvýší o pořizovací cenu odkoupeného majetku 
vstupní (zůstatkovou) cenu již odpisovaného jiného majetku v tom zdaňovacím období, 
kdy je majetek odkoupen, a pokračuje v započatém odpisování. [24, § 29 odst. 5] 
 
Vymezení nákladů souvisejících s pořízením technického zhodnocení nalezneme v § 47 
vyhlášky č. 500/2002 Sb., k provedení zákona o účetnictví pro podnikatele účtující  
v podvojném účetnictví.  
4.2 Způsoby ocenění technického zhodnocení 
Podle zákona o účetnictví § 25 můžeme technické zhodnocení ocenit: 
• pořizovací cenou 
• reprodukční pořizovací cenou 




4.2.1 Pořizovací cena 
Je-li technické zhodnocení pořízeno úplatně, je jeho vstupní cenou pořizovací cena. 
Pořizovací cenou technického zhodnocení se rozumí cena, za kterou byl majetek pořízen 
a náklady s jeho pořízením související. [25] Pořizovací cena technického zhodnocení se 
určí součtem ceny pořízení a cenou nákladů, které souvisejí s pořízením technického 
zhodnocení. Tyto náklady nejsou taxativně vymezeny a liší se dle konkrétního případu. 
K těmto nákladům patří např.: 
• náklady na přípravu a zabezpečení technického zhodnocení - správní poplatky, 
předprojektové přípravné práce, 
• úroky z úvěru - pokud tak účetní jednotka rozhodne, 
• průzkumné, geologické, geodetické a projektové práce včetně variantních řešení  
a rozpočtu, zařízení staveniště, odstranění porostu a příslušné terénní úpravy, clo, 
dopravné, montáž a umělecká díla, tvořící součást stavby, 
• licence, patenty a jiná práva, využitá při pořizování technického zhodnocení, 
nikoliv pro budoucí provoz, 
• náhrady za omezení vlastnických práv a náhrady majetkové újmy vlastníkovi, 
• zkoušky před uvedením majetku do stavu způsobilého k užívání. [25] 
V případě, že pořídíme majetek nákupem, je třeba vnitřním předpisem rozhodnout  
o nákladech souvisejících s jeho pořízením. 
4.2.2 Reprodukční pořizovací cena 
Reprodukční pořizovací cenou technického zhodnocení se rozumí cena, za kterou by byl 
majetek pořízen v době, kdy se o něm účtuje. [25] Ocenění reprodukční pořizovací cenou 
se používá v těchto případech technického zhodnocení: 
• nabytého bez úplaty - darováním, zděděním 
• vytvořeného vlastní činností, jestliže jeho vlastní náklady nelze zjistit nebo jestliže 
jsou vyšší než reprodukční pořizovací cenu 
• převedeného z osobního užívání či vkladem od jiné osoby, jestliže není ve 
společenské smlouvě nebo zakladatelské listině uvedeno jinak  
Způsob stanovení této ceny je ve většině případů v kompetenci firmy. Cenu je možné 
stanovit na základě odborného posouzení či na základě znaleckého posudku. Postup 
stanovení je nutné upravit vnitřním předpisem. 
4.2.3 Vlastní náklady 
Vlastními náklady se u technického zhodnocení vytvořeného vlastní činností rozumí 
přímé náklady vynaložené na výrobu nebo jinou činnost a nepřímé náklady, které se 
vztahují k výrobě nebo jiné činnosti. [25] V případě vytvoření technického zhodnocení 
vlastní činností je třeba vnitřním předpisem rozhodnout o způsobu stanovení vlastních 
nákladů u konkrétního případu. 
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5 ODPISOVÁNÍ TECHNICKÉHO ZHODNOCENÍ 
5.1.1 Obecně 
Odpis je částka, která vyjadřuje postupné opotřebení dlouhodobého majetku za určité 
období. Toto opotřebení může být: 
• fyzické tzn. mechanické opotřebení (opotřebení součástek, koroze, poškození 
používáním) 
• morální tj. zastarání vlivem vývoje nových technologií (majetek zastarává a na trhu 
jsou modernější výrobky, výkonnější stroje).  
Odpis představuje snížení ekonomického prospěchu, a proto se jedná o náklad, který 
vyjadřuje hodnotu ročního opotřebení dlouhodobého majetku. Odpisování postupně 
přenáší vstupní cenu dlouhodobého majetku do nákladů firmy, čímž se snižuje jeho 
hodnota v průběhu jeho používání. Průběh používání může být vyjádřen i jinak než ve 
vazbě na čas, například na výkony. 
Odpis má pro firmu dvojí funkci: 
• zdrojovou – tvoří zdroj na nákup nového dlouhodobého majetku  
• nákladovou – pomocí odpisů se postupně přenáší hodnota dlouhodobého majetku 
do nákladů firmy a tím se snižuje základ daně. 
5.1.2 Odpisy technického zhodnocení 
Dle vyhlášky č. 500/2002 Sb. se odpisuje technické zhodnocení u účetní jednotky, která 
dlouhodobý odpisovaný majetek úplatně nebo bezúplatně užívá a provedla na tomto 
majetku technické hodnocení na svůj účet, dále se odpisuje technické zhodnocení 
drobného hmotného a nehmotného majetku. Oproti tomu nedokončený dlouhodobý 
majetek a technické zhodnocení, pokud není uvedeno do stavu způsobilého k užívání, se 
neodepisuje. [19, § 56] 
 
Účetní jednotky sestavují odpisový plán, na jehož podkladě provádějí odpisování 
technického zhodnocení v průběhu jeho používání. Uvedené technické zhodnocení se 
odpisuje jen do výše jeho ocenění v účetnictví. Odpisový plán je včetně jeho aktualizace 
podle průběhu používání a podle změn v průběhu používání účetní jednotkou. [19, § 56] 
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5.2 Rozdělení odpisů 
Odpisy rozlišujeme na účetní a daňové odpisy. 
5.2.1 Účetní odpisy  
Účetní odpisy slouží k přehledu o skutečné výši hodnoty majetku a jeho opotřebení 
v důsledku užívání. Jejich stanovení se řídí zákonem o účetnictví. Tento zákon říká, že si 
účetní jednotka odpisový plán stanoví a postupuje podle něj při výpočtu odpisů. Sazby 
odpisů si stanoví sama dle předpokládané doby životnosti majetku či ve vztahu 
k výkonům. Odpisy se zaokrouhlují na celé koruny nahoru. Často se tedy stává, že účetní 
a daňové odpisy jsou rozdílné, avšak účetní odpisy by měly věrněji zobrazovat skutečný 
stav. Majetek se může odpisovat maximálně do výše ocenění v účetnictví. Z tohoto plyne, 
že zákon o účetnictví dává určitou volnost ve stanovení účetních odpisů a tím účetní 
odpisy poskytují vedení firmy přesnější důležité informace o nákladech. Doba účetního 
odpisování je zpravidla delší než doba odpisování daňového. Odpisy jsou vypočítávány 
zpravidla měsíčně a jejich výše se ve stejném období zaúčtuje do nákladů.  
Metody používané při účetním odpisování jsou:  
1. Časová metoda - závisí na délce užívání majetku. 
a) Rovnoměrný odpis 
 





b) Zrychlený odpis 
 
RO =  
2 ∗ vstupní cena (doba odpisování − 1 + rok odpisování)
doba odpisování ∗ (doba odpisování + 1)
 
 
c) Zpomalený odpis 
 
RO =  
2 ∗ vstupní cena ∗ rok odpisování 
doba odpisování ∗ (doba odpisování + 1)
 
 
2. Výkonová metoda - uvažuje skutečné využití majetku či stroje.  
 
Při účtování účetních odpisů do nákladů může dojít k rozdílu mezi účetními a daňovými 
odpisy. Z toho důvodu se musí upravit o tento rozdíl základ daně z příjmů. Daňové odpisy 
tedy určují daňovou znatelnost odpisů a jsou jakousi maximální částkou, kterou lze do 
nákladů vložit. Při výpočtu daňového základu k dani z příjmů se zjistí rozdíl mezi těmito 




Tabulka 5.1 - Rozdíl mezi účetními a daňovými odpisy [34] 
  Daňový základ  
účetní odpisy  = daňové odpisy není třeba upravovat 
účetní odpisy  > daňové odpisy navýšit o rozdíl mezi účetními a daňovými odpisy (+ rozdíl) 
účetní odpisy  < daňové odpisy snížit o rozdíl mezi účetními a daňovými odpisy (- rozdíl) 
5.2.2 Daňové odpisy  
Daňové odpisy jsou upraveny zákonem o daních z příjmů. Tento zákon stanoví  
u hmotného majetku daňové odpisy jako maximální možnou výši odpisů, kterou  
u jednotlivých druhů majetku může daňový poplatník promítnout do daňového základu. 
Jinak řečeno výše, která se mu započte jako výdaj vynaložený na dosažení, zajištění a 
udržení příjmů. Vychází se z teorie postupné spotřeby majetku ve výrobním procesu a 
doba spotřeby trvá u každého poplatníka stejně, v rozmezí od tří do padesáti let, podle 
druhu majetku. Rozdíl mezi účetními a daňovými odpisy je hlavně v tom, že u daňových 
odpisů není v úvahu brána skutečná doba životnosti.  
 
V prvním roce odpisování zatřídí poplatník majetek do odpisové skupiny, která vychází 
z přílohy číslo 1 zákona o daních z příjmů a započne odpisování. Odpisování je prováděno 
nejvýše do vstupní ceny či zvýšené vstupní ceny. Dojde-li u stavebního díla ke změně 
hlavního užívání a v důsledku se změní i zatřídění do odpisové skupiny, musí poplatník 
provést změnu zatřídění tohoto majetku ve zdaňovacím období nebo v období, za něž 
podává daňové přiznání, ve kterém ke změně došlo. [24, § 30 odst. 1] 
 
Stavební dílo (dům, budova, stavba) se zařazuje do odpisové skupiny podle jeho hlavního 
užívání v souladu se zvláštní právním předpisem. Při užívání budovy k několika účelům 
je pro zařazení do odpisové skupiny rozhodující převažující podíl užívání na celkové 
využitelné podlahové ploše. [24, § 30 odst. 1] 
Doba odpisování činí minimálně: 
 
Tabulka 5.2 - Odpisové skupiny [24, § 30 odst. 1] 
Odpisová skupina Doba odpisování 
1 3 roky 
2 5 let  
3 10 let  
4 20 let  
5 30 let  




Pokud v průběhu odpisování došlo k prodloužení doby odpisování, tak se tato stanovená 
doba odpisování na tento hmotný majetek nevztahuje.  
Roční odpis pro hmotný majetek se stanoví jako podíl vstupní ceny a stanovené doby 
trvání. Odpisy se zaokrouhlují na celé koruny nahoru. 
5.3 Metody odpisování 
Podle zákona o daních z příjmů lze daňové odpisy počítat dvěma metodami, a to 
rovnoměrným odpisováním a zrychleným odpisováním. Jednu z uvedených metod si 
firma zvolí pro každý nový majetek a pak ji musí dodržet po celou dobu odpisování. 
5.3.1 Rovnoměrný (lineární) způsob 
Při rovnoměrném odpisování se odpisy dostávají během let do nákladů rovnoměrně. 
Rovnoměrné odpisování přiřazuje odpisovým skupinám maximální roční odpisové 
sazby. Lze tedy použít i sazby nižší. Zpravidla je rovnoměrné daňové odpisování 
hmotného majetku z hlediska výpočtu jednodušší než zrychlené. Odpisy hmotného 
majetku za dané zdaňovací období se stanoví ve výši jedné setiny součinu vstupní ceny a 
procentní odpisové sazby.  
 
Roční odpis se vypočítá: 
 
 =  




RO – roční odpis 
VS – vstupní cena 
ROS – roční odpisová sazba 
41 
 
Podle § 31 odst. 1 písm. a) ZDP jsou roční odpisové sazby následující: 
 
Tabulka 5.3 - Rovnoměrné odpisování [24, § 31 odst. 1 písm. a)] 
Odpisová 
skupina 










1 20 40 33,3 
2 11 22,25 20 
3 5,5 10,5 10 
4 2,15 5,15 5,0 
5 1,4 3,4 3,4 
6 1,02 2,02 2 
 
Technické zhodnocení 
V případě technického zhodnocení provedeného na hmotném majetku, který je odpisován 
rovnoměrným způsobem, zvyšuje hodnota technického hodnocení vstupní cenu na tzv. 
zvýšenou vstupní cenu. Při rovnoměrném odpisování ze zvýšené vstupní ceny hmotného 
majetku se stanoví odpisy tohoto majetku za dané zdaňovací období ve výši jedné setiny 
součinu jeho zvýšené vstupní ceny a přiřazené roční odpisové sazby platné pro zvýšenou 
vstupní cenu. [24, § 31 odst. 8] 
Roční odpis pro zvýšenou vstupní cenu se vypočítá: 
 
$ =  






ROZ – roční odpis s provedeným technickým zhodnocením 
ZVC – zvýšená vstupní cena 
ROSZVC – roční odpisová sazba pro zvýšenou vstupní cenu 
 
V případě provedení opakovaného technického zhodnocení se při prvním technickém 
zhodnocení zvýší vstupní cena na zvýšenou vstupní cenu a použije se odpisová sazba pro 
zvýšenou vstupní cenu. Při dalším technickém zhodnocení se již zvyšuje pouze zvýšená 
vstupní cena o hodnotu nového technického zhodnocení a použije se opět sazba pro 
zvýšenou vstupní cenu. Při každém novém technickém zhodnocení se použije vždy roční 
odpisová sazba pro zvýšenou vstupní cenu. 
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5.3.2 Zrychlený (degresivní) způsob 
Při zrychleném odpisování poplatník v počátečních letech odpisování odepíše vyšší 
hodnotu, než je tomu u odpisování rovnoměrného. Samozřejmě v závěru odpisování se 
toto odrazí na výši odpisů, kdy se hodnota odpisu snižuje. Zrychlené odpisování stanovuje 
odpisy hmotného majetku různě pro první rok a další léta odpisování a odlišně pro 
majetek s provedeným technickým zhodnocením. U zrychlených odpisů se na rozdíl od 
rovnoměrných nejedná o maximální roční odpisovou sazbu, ale o pevně daný koeficient 
odpisování.  
V prvním roce se odpis vypočítá jako podíl vstupní ceny a přiřazeného koeficientu pro 
zrychlené odpisování v prvním roce odpisování. V dalších letech se stanoví jako podíl 
dvojnásobku jeho zůstatkové ceny a rozdílu mezi koeficientem pro zrychlené odpisování 
přiřazeného pro konkrétní rok a počtem let, po které byl již odpisován. 
 
Roční odpis pro první rok se vypočítá: 
 






RO1 – roční odpis pro první rok 
VC – vstupní cena 
K1 – koeficient v prvním roce odpisování 
 
Roční odpis v dalších letech se vypočítá: 
 
' =  





ROn – roční odpis v dalších letech 
ZC – zůstatková cena 
K2 – koeficient v dalších letech odpisování 




Podle § 32 odst. 1 ZDP jsou koeficienty pro zrychlené odpisování následující: 
 
Tabulka 5.4 - Zrychlené odpisování [24, § 32 odst. 1] 
Odpisová 
skupina 
Koeficient pro zrychlené odpisování 







1 3 4 3 
2 5 6 5 
3 10 11 10 
4 20 21 20,0 
5 30 31 30 
6 50 51 50 
 
Technické zhodnocení 
Při zrychleném odpisování majetku zvýšeného o jeho technické zhodnocení se odpisy 
stanoví 
a) v roce zvýšení zůstatkové ceny jako podíl dvojnásobku zvýšené zůstatkové ceny majetku 
a přiřazeného koeficientu zrychleného odpisování platného pro zvýšenou zůstatkovou 
cenu, 
b) v dalších zdaňovacích obdobích jako podíl dvojnásobku zůstatkové ceny majetku a 
rozdílu mezi přiřazeným koeficientem zrychleného odpisování platným pro zvýšenou 
zůstatkovou cenu a počtem let, po které byl odpisován ze zvýšené zůstatkové ceny. [24,  
§ 32 odst. 3] Zvýšená zůstatková cena je tvořena zůstatkovou cenou v daném roce  
a hodnotou technického zhodnocení majetku provedeného ve sledovaném zdaňovacím 
období. 
 
Roční odpis ze zvýšené zůstatkové ceny v prvním roce se vypočítá:  
 
 =  





RO – roční odpis 
ZZC – zvýšená zůstatková cena 





Roční odpis ze zvýšené zůstatkové ceny v dalších letech se vypočítá:  
 
 =  





RO – roční odpis 
ZZC – zvýšená zůstatková cena 
K3 -  koeficient pro zvýšenou zůstatkovou cenu 
n0 – počet let, po které byl již majetek odpisován ze zvýšené zůstatkové ceny 
 
V případě provedení opakovaného technického zhodnocení se při prvním technickém 
zhodnocení zvýší o technické zhodnocení zůstatková cena v roce uvedení technického 
zhodnocení do užívání a pro výpočet odpisů se použije koeficient pro zvýšenou 
zůstatkovou cenu. Při dalším technickém zhodnocení se opět zvýší zůstatková cena na 
zvýšenou zůstatkovou cenu a znovu se pro stanovení odpisu použije koeficient pro 
zvýšenou zůstatkovou cenu. Při každém novém technickém zhodnocení se použije vždy 
koeficient pro zvýšenou zůstatkovou cenu. 
5.3.3 Odpisování po technickém zhodnocení 
V povědomí veřejnosti je zafixováno, že technické zhodnocení majetku odpisovaného 
rovnoměrně, je výhodnější než technické zhodnocení majetku odpisovaného zrychleně. 
Z toho důvodu, že odpisy u majetku odpisovaného rovnoměrně jsou po technickém 
zhodnocení vyšší než v případě majetku odpisovaného zrychleně a doba odpisování se 
neprodlužuje. Je to dáno konstrukcí výpočtu odpisů, která se v obou alternativách zásadně 
liší. 
 
V povědomí poplatníků ale chybí důležitá informace o extrémní nevýhodnosti 
technického zhodnocení majetku odpisovaného zrychleně. Může to dojít do takové fáze, 
že po technickém zhodnocení mohou být odpisy zhodnoceného majetku nižší, než by byly 
bez technického zhodnocení. Přidání hodnoty k majetku má za následek snížení hodnoty 
jeho celkových odpisů. [6] 
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6 ÚČTOVÁNÍ OPRAV A TECHNICKÉHO 
ZHODNOCENÍ  
6.1 Účtování oprav 
Opravy se účtují přímo do nákladů, tudíž jejich hodnota ovlivňuje hospodářský výsledek 
ihned v okamžiku, když se oprava účtuje. Oprava ani údržba majetku není stanovena 
žádným finančním limitem. Pro účtování oprav se použije účtová třída číslo 5 - Náklady 
a skupina 51 - Služby. Na stranu Má dáti se na účet 511 - Opravy a udržování zaúčtuje 
příslušná částka. Oprava na majetku může být provedena vlastními silami nebo 
prostřednictvím dodavatele. Dále záleží, na tom zda je majitel plátce DPH a jakým 
způsobem bude provedena úhrada opravy. V následující části budou tyto možnosti 
zaúčtovány. 
-  
Oprava provedena dodavatelsky 
A) Dodavatelská faktura - plátce DPH 
Jak bylo výše uvedeno, opravy se účtují na nákladový učet 511 na stranu Má dáti. 
V případě plátce DPH se na účet 343 - Daň z přidané hodnoty ještě zaúčtuje DPH ve výši 
21 % z částky opravy na stranu Má dáti. A zároveň se na účet 321 - Závazky z obchodních 
vztahů na stranu Dal zaúčtuje celková částka opravy včetně DPH. Konkrétní příklad 
účtování znázorňuje následující obrázek 7.1 a tabulka 7.1. 
 
 
Obrázek 6.1 - Účtování opravy – dodavatelská faktura – plátce DPH 
 
Tabulka 6.1 - Postup účtování opravy – dodavatelská faktura – plátce DPH 
Č. Doklad Účetní případ Částka [Kč] MD D 
1. FP1 Dodavatelská faktura za opravy 100 000 511 321 
1.     21 000 343 321 
2. VBÚ Úhrada dodavatelské faktury FP1 121 000 321 221 
2. 121 000 1. 121 000 1. 100 000
2. 121 000 1. 21 000
221                            
Bankovní účty
343                                       
Daň z přidané hodnoty
321                                       
Závazky z obchodních 
vztahů





B) Dodavatelská faktura - neplátce DPH 
V případě provedení opravy u neplátce DPH, je postup účtování částečně shodný 
s předchozím s vynecháním účtování na účtu 343 - Daň z přidané hodnoty. Účtování 
znázorňuje obrázek 7.2 a tabulka 7.2. 
 
 
Obrázek 6.2 - Účtování opravy – dodavatelská faktura – neplátce DPH 
 
Tabulka 6.2 - Postup účtování opravy – dodavatelská faktura – neplátce DPH 
Č. Doklad Účetní případ Částka [Kč] MD D 
1. FP1 Dodavatelská faktura za opravy 100 000 511 321 
2. VBÚ Úhrada dodavatelské faktury FP1 100 000 321 221 
 
C) Hotově – neplátce DPH 
Při platbě opravy za hotové peníze se účtování provede pouze jednou účetní operací, a to 
zaúčtování částky ve prospěch účtu 511 - Opravy a udržování a na vrub účtu  
211 - Pokladna. Účtování je zobrazeno na následujícím obrázku a tabulce. 
  
 
Obrázek 6.3 - Účtování opravy – hotově – neplátce DPH 
 
Tabulka 6.3 - Postup účtování opravy – hotově – neplátce DPH 
Č. Doklad Účetní případ Částka [Kč] MD D 
1. VPD Oprava hrazena hotově 100 000 511 211 
  
2. 100 000 1. 100 000 1. 100 000 2. 100 000
321                                       
Závazky z obchodních vztahů
511                                        
Opravy a udržování
221                            
Bankovní účty
1. 100 000 1. 100 000
511                                        
Opravy a udržování




Oprava ve vlastní režii 
Oprava vlastního majetku provedená ve vlastní režii není službou poskytnutou za úplatu, 
a tudíž nepodléhá dani z přidané hodnoty. 
Při provádění oprav ve vlastní režii neboli vlastními silami jsou možné dva způsoby 
účtování. 
První způsob je účtování oprav podle nákladových druhů např. spotřeba materiálu, mzdy. 
 
 
Obrázek 6.4 - Účtování opravy ve vlastní režii - dle druhů 
 
Tabulka 6.4 - Postup účtování opravy ve vlastní režii - dle druhů [5] 
Č. Doklad Účetní případ Částka [Kč] MD D 
1. VPD Prvotní náklady na opravu - Mzdové náklady zaměstnanců 50 000 511 331 
2. VPD Prvotní náklady na opravu - Spotřeba materiálu 100 000 501 121 
3. VPD Aktivace nákladů na opravu 150 000 511 622 
 
Druhý způsob účtuje zvlášť o jednotlivých opravách neboli zakázkově.  
 
 
Obrázek 6.5 - Účtování opravy ve vlastní režii - zakázkově 
 
Tabulka 6.5 - Postup účtování opravy ve vlastní režii – zakázkově 
Č. Doklad Účetní případ Částka [Kč] MD D 
1. VPD Oprava 100 000 121 611 
2. VPD Ukončení opravy 100 000 611 121 
1. 50 000 1. 50 000 2. 100 000
2. 100 000 3. 150 000 3. 150 000
501                                      
Spotřeba materiálu
121                           
Nedokončená výroba
511                                        
Opravy a udržování
622                                    
Aktivace 
vnitropodnikových služeb
521                                                  
Mzdové náklady
331                                                   
Zaměstnanci
1. 100 000 2. 100 000 2. 100 000 1. 100 000
121                           
Nedokončená výroba
611                                      




6.2 Účtování technického zhodnocení 
O technickém zhodnocení se neúčtuje v případě:  
• pěstitelských celků trvalých porostů 
• dospělých zvířat a jejich skupin  
• majetku v účtové skupině 03 - Dlouhodobý hmotný majetek neodepisovaný [27] 
6.2.1 Pořízení technického zhodnocení 
Technické zhodnocení patří do účtové třídy 0 - Dlouhodobý majetek. Pořízení 
technického zhodnocení se účtuje na vrub příslušného účtu účtové skupiny  
04 - Nedokončený dlouhodobý nehmotný a hmotný majetek a pořizovaný dlouhodobý 
finanční majetek nebo přímo na vrub příslušných účtů účtových skupin 01 - Dlouhodobý 
nehmotný majetek, 02 - Dlouhodobý hmotný majetek odpisovaný nebo 03 - Dlouhodobý 
hmotný majetek neodpisovaný, pokud při pořízení dlouhodobého nehmotného  
a hmotného majetku a technického zhodnocení nevznikají náklady související s jeho 
pořízením. A účtuje se souvztažným zápisem ve prospěch příslušných účtů účtových 
skupin např. 21 - Peníze, 32 - Závazky (krátkodobé), 49 - Individuální podnikatel  
a 62 - Aktivace. [27] V následující části budou zaúčtovány varianty technického 
zhodnocení, provedeného na dlouhodobém hmotném majetku konkrétně na stavbě. 
Účtování je vždy zobrazeno v obrázku a tabulce. 
 
Pořízení dodavatelsky 
A) Plátce DPH 
Daň z přidané hodnoty se zaúčtuje ve výši 21 % z částky technického zhodnocení. 
 
 
Obrázek 6.6 - Účtování technického zhodnocení - plátce DPH 
 
1. 200 000 3. 200 000 2. 242 000 1. 242 000 1. 42 000
3. 200 000 2. 242 000
042                              
Pořízení dlouhodobého 
hmotného majetku
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Závazky z obchodních 
vztahů
343                                       
Daň z přidané hodnoty
021                                  
Stavby




Tabulka 6.6 - Postup účtování technického zhodnocení - plátce DPH 
Č. Doklad Účetní případ Částka [Kč] MD D 
1. FP1 Dodavatelská faktura za technické 
zhodnocení 200 000 042 321 
1.     42 000 343 321 
2. VBÚ Úhrada dodavatelské faktury FP1 242 000 321 221 
3. VPD Uvedení technického zhodnocení do užívání 200 000 021 042 
 
B) Neplátce DPH 
 
 
Obrázek 6.7 - Účtování technického zhodnocení - dodavatelská faktura - neplátce DPH 
 
Tabulka 6.7 - Postup účtování technického zhodnocení - dodavatelská faktura - neplátce 
DPH 
Č. Doklad Účetní případ Částka [Kč] MD D 
1. FP1 Dodavatelská faktura za technické 
zhodnocení 150 000 042 321 
2. VBÚ Úhrada dodavatelské faktury FP1 150 000 321 221 
3. VPD Uvedení technického zhodnocení do užívání 150 000 021 042 
 
Pořízení ve vlastní režii 
Účtování technického zhodnocení prováděného ve vlastní režii je možné dvojím 
způsobem. První případ účtuje na účet 042 - Pořízení dlouhodobého hmotného majetku 
vnitřní vynaložené náklady včetně dodavatelských faktur. Tento účet podléhá každoroční 
inventuře a částka na účtu musí být dokladovatelná. Vnitropodnikové práce musí být 
podloženy kalkulací. Kromě spotřeby materiálu a práce je také důležitá evidence vlastní 
činnosti např. kniha jízd apod.   
1. 150 000 3. 150 000 2. 150 000 1. 150 000
3. 150 000 2. 150 000
021                                  
Stavby
042                              
Pořízení dlouhodobého 
hmotného majetku
321                                      
Závazky z obchodních 
vztahů




V druhém případě se provádí účtování na zakázku, kdy se vnitropodnikové práce a externí 
služby soustřeďují na zakázkový list. Ocenění zakázky se aktivuje 042/624. Při provádění 
prací ve vlastní režii musí vždy jít o skutečnou spotřebu materiálu (průkaz o jeho koupení 
i jeho spotřebě). [32] Postup tohoto účtování je proveden v na následujícím obrázku  
a tabulce.  
 
 
Obrázek 6.8 - Účtování technického zhodnocení - vlastní náklady 
 
Tabulka 6.8 - Postup účtování technického zhodnocení - vlastní náklady 
Č. Doklad Účetní případ Částka [Kč] MD D 
1. VPD Aktivace technického zhodnocení provedeného ve vlastní režii 500 000 042 624 
2. VPD Uvedení technického zhodnocení do užívání 500 000 021 042 
 
6.2.2 Vyřazení technického zhodnocení 
Vyřazení technického zhodnocení se uskutečňuje zejména:  
• prodejem 
• likvidací 
• bezúplatným převodem (darováním)  
• v důsledku škody nebo manka 
• převodem z podnikání do osobního užívání 
Vyřazení technického zhodnocení plně odepsaného se účtuje na vrub příslušného účtu 
účtové skupiny  08 - Oprávky k dlouhodobému hmotnému majetku a ve prospěch 
příslušného účtu účtové skupiny 02 - Dlouhodobý hmotný majetek odpisovaný. [27]  
 
Obrázek 6.9 - Vyřazení technického zhodnocení - odepsaného 
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Tabulka 6.9 - Vyřazení technického zhodnocení - odepsaného 
Č. Doklad Účetní případ Částka [Kč] MD D 
1. VPD Vyřazení technického zhodnocení plně odepsaného 200 000 081 021 
 
V případě vyřazení technického zhodnocení, které ještě není plně odepsané, musí být 
zaúčtovaná zůstatková cena. Zůstatková cena technického zhodnocení se účtuje na vrub 
příslušného účtu účtových skupin, podle povahy následné operace s technickým 
zhodnocením, například 54 – Jiné provozní náklady (v případě prodeje), 55 – Odpisy, 
rezervy, komplexní náklady příštích období a opravné položky v provozní oblasti  
(v případě likvidace), 49 – Individuální podnikatel (v případě převodu z podnikání do 
osobního užívání) a ve prospěch příslušného účtu účtové skupiny 08 - Oprávky  
k dlouhodobému hmotnému majetku. 
 
 
Obrázek 6.10 - Vyřazení technického zhodnocení částečně odepsaného - prodej 
 
Tabulka 6.10 - Vyřazení technického zhodnocení částečně odepsaného - prodej 
Č. Doklad Účetní případ Částka [Kč] MD D 
1. VPD Doúčtování zůstatkové ceny 50 000 541 081 
2. VPD Vyřazení technického zhodnocení plně odepsaného 200 000 081 021 
  
1. 50 000 2. 200 000 1. 50 000 2. 200 000
021                                 
Stavby








6.2.3 Odpisování technického zhodnocení 
Technické zhodnocení nelze jednorázově zahrnout do daňových výdajů jako je tomu  
u oprav. Do daňových výdajů se technické zhodnocení dostane prostřednictvím odpisů 
podle příslušné odpisové skupiny dlouhodobého hmotného majetku. Technické 
zhodnocení se právě zatřídí do odpisové skupiny, která náleží dlouhodobému hmotnému 
majetku, na němž bylo technické zhodnocení provedeno. [24]  
Odpis jako nákladová položka je evidován v účtové skupině 55 - Odpisy, rezervy, 
komplexní náklady příštích období a opravné položky v provozní oblasti. 
 
 
Obrázek 6.11 - Odpis technického zhodnocení  
 
Tabulka 6.11 - Odpis technického zhodnocení 
Č. Doklad Účetní případ Částka [Kč] MD D 
1. VPD Odpis technického zhodnocení 5 000 551 081 
1. 5000 1. 5000








7 STANOVENÍ CENY REVITALIZACE 
Cena zachycuje základní ekonomické vztahy a odráží poměry v ekonomice. I když se 
názory na vytváření hodnoty různí, je cena především penězi vyjádřená hodnota zboží. 
Podle zákona č. 526/1990 Sb., o cenách je cena peněžní částkou, která je sjednaná při 
nákupu či prodeji zboží nebo je stanovena dle zvláštního předpisu k jiným účelům než 
k prodeji. 
Z pohledu investora je správné určení ceny klíčové pro pokrytí vynaložených nákladů na 
provedení a vytvoření zisku. Úspěšnost projektu je zjišťována rozdílem tržeb z prodeje 
konkrétního výrobku (např. prodej bytů) a nákladů, které byly vynaloženy na tvorbu 
výrobku. Určení správné ceny musí zohledňovat mnoho faktorů a podle konkrétních 
skutečností se při určování cen vychází buď více z nákladů, konkurence a nebo orientace 
na poptávku. Podle toho se definují tři způsoby tvorby ceny: 
 
Prvním způsobem tvorby ceny je konkurenčně a odvětvově orientovaná cena. Tato tvorba 
ceny se podřizuje a přebírá ceny konkurence. Typem cen jsou např.  
konkurenční ceny - cena vůdce trhu nebo běžné tržní ceny, které vychází z průměrných 
nákladů konkurence. [8] 
 
Druhým způsobem je poptávkově orientovaná cena. Tvorba ceny se orientuje podle 
chování poptávky, tzn. odráží hodnotu, kterou produktu přisuzuje zákazník. Je vázána na 
podnikový marketing. Poznávání vztahů cen, nabídky a poptávky je velmi důležitou 
součástí tvorby ceny. Typem cen jsou např. smetánková či segmentační cena. [8] 
 
Posledním způsobem je nákladově orientovaná cena. Tvorba této ceny vychází  
z průměrných nákladů a přiměřené ziskové přirážky. Takto stanovená cena je 
jednoznačně určena z dostupných údajů o nákladech, avšak ne zcela zohledňuje tržní a 
konkurenční prostředí. [8] 
 
Ve stavebnictví je dle charakteru stavebního díla a jeho provádění používán nejčastěji 
nákladově orientovaný způsob tvorby ceny. Cenu samozřejmě ovlivňují i marketingové 
analýzy, ale ne ve vysoké míře. 
7.1.1 Revitalizace 
Slovo revitalizace pochází z latinského slova revitalis, což doslovně znamená „znovu 
životaschopný“ v překladu obnovení či oživení. Dnes se používá v mnoha slovních 
spojeních. A právě v souvislosti se stavbami se jedná o asanace, modernizace či zateplení. 
Typickými programy revitalizace ve městech jsou např. nepoužívané továrny a sklady 




Rozpočet je nejrozšířenějším typem ceny v oblasti oceňování stavebních prací. Cena má 
skladebnou strukturu a skládá se z oceněných konstrukčních prvků. Z hlediska účelu je 
rozpočet zpracováván pro dodavatele, pro investora nebo pro smluvní jednání. Struktura 
rozpočtu závisí především na účelu, pro který je rozpočet zpracován, na míře podrobnosti 
dokumentace stavby a na použitých oceňovacích podkladech. [3] 
7.2.1 Dokumentace 
Dokumentace staveb se zpracovává v různých stupních podrobnosti, podle toho, v které 
fázi životního cyklu je dokumentace potřeba. Rekonstrukce či modernizace se provádí 
v průběhu provozní fáze životního cyklu, a proto zde bude uvedena pouze dokumentace 
týkající se této fáze. Veškerá dokumentace se zpracovává dle vyhlášky č. 62/2013 Sb.,  
o dokumentaci staveb. 
• Dokumentace pro ohlášení stavby nebo pro vydání stavebního povolení obsahuje:    
A Průvodní zpráva  
B Souhrnná technická zpráva   
C Situační výkresy stavby   
D Dokumentace objektů a technických a technologických zařízení   
E Dokladová část  
• Dokumentace pro zadání stavby zhotoviteli obsahuje:    
A Průvodní zpráva  
B Souhrnná technická zpráva a ekonomické hodnocení   
C Situační výkresy stavby   
D Dokumentace objektů a technických a technologických zařízení   
E Dokladová část  
• Dokumentace pro provádění stavby obsahuje:    
A Průvodní zpráva  
B Souhrnná technická zpráva   
C Situační výkresy   
D Dokumentace objektů a technických a technologických zařízení   
E Dokladová část  
• Dokumentace skutečného provedení stavby obsahuje:   
A Průvodní zpráva  
B Souhrnná technická zpráva   
C Situační výkresy  
D Výkresová dokumentace   





7.2.2 Rozpočet pomocí rozpočtových ukazatelů  
Rozpočtové ukazatele (RU) slouží k rychlému ocenění stavebního objektu, ale jsou pouze 
orientační cenou. RU se uplatňují nejčastěji v předinvestiční fázi a v dalších fázích 
životního cyklu, když potřebujeme rychle odhadnout cenu stavby. Rozpočtový ukazatel 
je cena objektu vyjádřena v Kč/m.j. RU si mohou organizace sestavit vlastní nebo použijí 
již sestavené od odborných organizací. Výběr RU se provede podle popisu objektu, 
materiálové charakteristiky, obsahu stavebně technických dílů a řemeslných oborů  
a jejich podílů v % z RU. Výpočet se provede: Cena za objekt (Kč) = RU (Kč/m.j.) * 
počet m.j. objektu. [4] 
7.2.3 Položkový rozpočet  
Rozpočet se nazývá položkový, pokud pro jeho sestavení se použijí jednotkové ceny. 
Položkové rozpočty se vytvářejí zejména pro stavební objekty, provozní soubory, objekty  
zařízení staveniště. [3] 
 
Rozpočet revitalizace (technického zhodnocení) 
U rozpočtu pro revitalizaci lze postupovat stejně jako u rozpočtu pro stavební objekt. 
 
 





Položkové rozpočty se sestavují z ceny skladební, sestavené z dílčích nákladů, 
vznikajících při stavební činnosti.  
Obvykle obsahují:  
- Základní náklady  
- Ostatní náklady, neuvedené v základních nákladech (vedlejší náklady, náklady na 
umístění stavby)  
- Subdodávky [4] 
Základní náklady   
Základní náklady obsahují práce:  
- HSV  
- PSV  
- Montážní práce   
Tyto náklady obsahují položky, kterými obvykle jsou stavební a montážní práce, přesun 
hmot (na staveništi) a dodávky materiálů – specifikace. [4] 
 
Ostatní náklady  
Ostatní náklady, které mohou vznikat a nejsou součástí základních nákladů (uvádějí se 
pod pojmy vedlejší náklady, náklady s umístěním stavby - NUS). Často se ke stanovení 
používá procentních sazeb ve vztahu k základním nákladům. Mezi ostatní náklady patří 
také náklady na zařízení staveniště – náklady na zřízení, provoz a demontáž zařízení 
staveniště. Náklady se rozdělí mezi investora a zhotovitele ve smlouvě o dílo. [4]  
 
Subdodávky  
Jedná se o samostatný náklad na dodávku prací, provedených dalším dodavatelem. [4] 
 
Sestavení položkového rozpočtu  
Obvyklý postup sestavení:   
1. sestavení výkazu výměr  
2. ocenění výkazu výměr jednotkovými cenami  
3. součinem výměry a jednotkové ceny u každé položky se získá celková cena 
jednotlivých položek  
4. současně se vypočítává u každé položky hmotnost (celková hmotnost u prací HSV a 
u jednotlivých řemeslných oborů PSV), která slouží pro výpočet přesunu hmot (PH)  
5. výpočet základních nákladů jednotlivých stavebních dílů členěných podle TSKP  
6. rekapitulace základních nákladů HSV a PSV  
7. ceny subdodávek  
8. výpočet ostatních nákladů  
9. krycí list rozpočtu stavebního objektu se základními údaji a výslednou rozpočtovou 




Podkladem pro vytvoření rozpočtu stavebních prací, ať už pro novostavbu či revitalizaci 
je projektová dokumentace, technické normy, legislativa a oceňovací podklady. Jako 
oceňovací podklady se používají buď vlastní cenové podklady, nebo podklady převzaté 
od odborných organizací, např. rozpočtové ukazatele, sazebník orientačních sazeb 
přímých nákladů a software pro sestavení rozpočtu. [10] 
Podkladem pro ocenění kompletační a inženýrské činnosti odborných organizací je 
Sazebník nabídkových cen projektových prací a inženýrské činnosti a Výkonový a 
honorářový řád. [7] 
7.3 Životní cyklus stavby 
 
Životní cyklus stavby prochází čtyřmi fázemi – předinvestiční, investiční, provozní a 
likvidační. Technické zhodnocení budovy v rámci životního cyklu probíhá právě ve fázi 
provozování stavby. 
 
Ve fázi provozní se pro ocenění užívají metody oceňování nemovitostí určené právními 
předpisy, které v současnosti podléhají zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve 
znění pozdějších předpisů. Slouží k sestavení ceny pro účely prodeje, pro potřeby 
dědického řízení, výpočtu daní atd.  
V průběhu provozování stavby dochází k opravám a údržbě a dále také často dochází ke 
stavebním opravám, rekonstrukcím a modernizacím staveb. U těchto případů se postupuje 
podle následujících fází jako u fáze investiční. Investiční fáze se dělí na fáze – příprava, 
která se dále dělí na přípravu z hlediska investora, přípravu z hlediska zhotovitele, 
provedení a dále předání do užívání. 
 
Objem nákladů na technické zhodnocení je možné určit už před zahájením stavebních 
prací na základě rozpočtu. Náklady na technické zhodnocení obsahují nejen náklady 
vynaložené na zhotovení stavebních prací, ale i další náklady, související s pořízením 
technického zhodnocení. Jako například náklady na vypracování projektové 
dokumentace, náklady na zařízení staveniště. 
 
V průběhu postupu rekonstrukce, modernizace či stavební úpravy dle jednotlivých dílčích 
etap investiční fáze dochází k tvorbě ceny. Hodnota technického zhodnocení se ale 
stanoví podle skutečně vynaložených nákladů, tzn. ceny z dodavatelských faktur nebo 
výdajových pokladních dokladů. Fakturovaná cena je podložena položkovým rozpočtem 
pro zákazníka, který je nedílnou součástí.  
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Na základě skutečně provedených prací se určí výše oprav a technického zhodnocení. 
Některé výdaje však spadají pod obě možnosti. Tím jsou například výdaje na projektovou 
dokumentaci. V takové situaci je náklady nezbytné rozdělit na náklady vynaložené na 
opravy a náklady vynaložené na technické zhodnocení. Rozdělení se provede v poměru 
odpovídajícím skutečnému poměru provedení oprav a technického zhodnocení. Rozpočet 
by měl být dopředu sestaven tak, aby byly rozděleny práce, které se týkají oprav a práce 
vytvářející technické zhodnocení majetku. 
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8 METODIKA STANOVENÍ TECHNICKÉHO 
ZHODNOCENÍ BUDOVY 
Pokud poplatník posuzuje výdaje použité v souvislosti s uskutečněním konkrétního 
zásahu do majetku, ať už vlastního či cizího, mohou nastat z daňového a účetního pohledu 
tři možnosti. Může jít o technické zhodnocení, opravy nebo udržování, anebo nejde ani  
o jedno a jedná se pouze o výdaj. Každá z možností má jiný daňový a účetní dopad. Pro 
správné určení daňových odpisů a dále daňové povinnosti je důležité korektně stanovit 
hodnotu technického zhodnocení. Proto je klíčové stanovit celkové vynaložené výdaje na 
technické zhodnocení, které dále vstupuje do účetnictví a daní. 
Poplatník dále také posuzuje, zda výdaje vložené do konkrétního zásahu do majetku 
budou mít pro něj další přínos v souvislosti se zohledněním dalšího způsobu užívání. 
8.1 Postup pro technického zhodnocení budovy 
V současných právních předpisech není jasně vymezen postup stanovení hodnoty 
technického zhodnocení. Náklady, které má podnikatelský subjekt zařadit do nákladů 
vydaných na technické zhodnocení, nejsou jednoznačně určeny. V mnoha situacích závisí 
pouze na jednotlivém poplatníkovi, zda výdaje vloží do nákladů přímo nebo pomocí 
odpisů majetku ze zvýšené vstupní ceny případně zůstatkové ceny majetku. 
 
Pro výpočet technického zhodnocení budovy a zohlednění způsobu jeho dalšího užívání 
byla navržena tato metodika: 
A) Technické zhodnocení budovy 
• Rozdělení do funkčních dílů 
• Sestavení položkových rozpočtů 
• Stanovení ostatních nákladů 
• Posouzení technického zhodnocení a oprav 
• Kontrola a vyhodnocení nákladů 
• Zaúčtování technického zhodnocení a oprav 
• Odpisování technicky zhodnoceného majetku 
B) Zohlednění způsobu dalšího užívání 
• Výpočet prodejní ceny bytů 
• Stanovení procentuálního zisku  
60 
 
8.1.1 Technické zhodnocení budovy 
Rozdělení do funkčních dílů 
Pro lepší přehlednost je vhodné revitalizaci budovy rozdělit do několika funkčních dílů 
např. podle částí konkrétních prováděných prací na objektu. Příkladem z případové studie 
je vstup, plochá střecha, zateplení atd. 
 
Sestavení položkových rozpočtů 
Položkové rozpočty se vytvoří pro každý funkční díl případové studie a obsahují pouze 
náklady na stavební práce, související s revitalizací bytového domu. Každý položkový 
rozpočet je vytvořen dle případové studie pomocí rozpočtovacího softwaru. 
- sestavení výkazu výměr podle výkresů z projektové dokumentace, zpracované dle 
vyhlášky č. 62/2013 Sb. 
- ocenění výkazu výměr jednotkovými cenami z rozpočtovacího softwaru 
BUILDpowerS společnosti RTS s.r.o. 
- součinem výměry a jednotkové ceny u každé položky získáme celkovou cenu 
jednotlivých položek 
- současně se vypočítá u každé položky hmotnost, která slouží pro výpočet přesunu 
hmot  
- výpočet základních nákladů jednotlivých stavebních dílů členěných podle TSKP 
- rekapitulace základních nákladů HSV a PSV 
- krycí list rozpočtu se základními údaji 
 
Stanovení ostatních nákladů 
Ostatní náklady, které musí být zahrnuty do technického zhodnocení, jsou zejména 
náklady na vypracování projektové dokumentace, náklady související se stavebním 
povolením a zařízení staveniště. 
 
Kontrola a vyhodnocení nákladů 
V tomto dílčím kroku dochází ke kontrole předpokládaných nákladů technického 
zhodnocení a skutečně vynaložených nákladů. V případě dodavatelského provádění se 
zkontrolují a odsouhlasí faktury vystavené zhotovitelem, který předloží v příloze soupis 
skutečně provedených prací. Pokud by technické zhodnocení bylo prováděno ve vlastní 




Posouzení technického zhodnocení a oprav 
Po provedení předchozího kroku je třeba posoudit, zda jde o technické zhodnocení nebo 
pouze o opravu. Zákon neuvádí, podle jakých dokumentů se má technické zhodnocení  
a opravy třídit. Pro tento účel využiji položkových rozpočtů vždy v rámci funkčního dílu.  
 
Zaúčtování a odpisování majetku 
Zaúčtování technického zhodnocení, oprav a odpisování technicky zhodnoceného 
majetku se provede v souladu se souvisejícími platnými právními předpisy. 
8.1.2 Zohlednění způsobu dalšího užívání 
Výpočet prodejní ceny bytů 
Výpočet prodejní ceny je řešen v kapitole 10.2 Metodika stanovení prodejní ceny. 
 
Stanovení procentuálního zisku 
Procentuální zisk vyjadřuje zisk obchodní společnosti za předpokladu prodeje všech bytů 
v panelovém domě. Výsledek lze získat podílem tržeb z prodeje bytů a zisku z prodeje. 
Pro správnost výsledku je třeba zisk z prodeje očistit o náklady právních služeb a náklady 
daně z nabytí nemovitých věcí. 
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9 REVITALIZACE PANELOVÉHO DOMU LOUČKA - 
NOVÝ JIČÍN 
9.1 Základní údaje o investorovi a stavbě 
Investor:     ABC, s.r.o. 
Vlastník nemovitosti a pozemku: ABC, s.r.o. 
Právní forma vlastníka:  společnost s ručením omezeným 
     právnická osoba 
Způsob realizace:    dodavatelsky 
 
Vlastníkem nemovitosti je obchodní společnost, která má tuto nemovitost vedenou ve 
svém majetku. Na tomto majetku bude provedena revitalizace, která způsobí technické 
zhodnocení majetku. Jedná se o technické zhodnocení vlastního majetku. Tato obchodní 
společnost je pouze investorem a stavební práce budou prováděny dodavatelsky vybranou 
stavební firmou. Revitalizace je financována z vlastních zdrojů společnosti.  
 
Bytový panelový dům se nachází v zástavbě občanské výstavby v Novém Jičíně-Loučce  
v ulici Na Láni 265 a je součástí panelového bytového komplexu, navzájem konstrukčně 
nesouvisející. Panelový dům se nachází na parcele č. 445/2 po pravé straně místní 
komunikace ul. Jičínská v Loučce. Stávající terén parcely je mírně svahovitý, budova je 
postavena v zářezu svahu na zadní straně objektu. Objekt je přístupný ze zpevněné plochy 
parcelního čísla 445/1, parcela je napojena na místní komunikaci parcelní číslo 426/1. 
 
Objekt má 6 nadzemních podlaží a 1 podzemní podlaží, níž slouží jako technické podlaží 
a zároveň jako podlaží vstupní. Další vstup do domu je umožněn rovněž ze strany dvorní 
- jedná se o průchozí typ domu.  
Objekt je zastřešen plochou dvouplášťovou střechou, na které se nachází výtahová 
strojovna. Na každém podlaží je celkem 5 bytových jednotek – tzn. 30 bytových jednotek 
celkem. V 1PP jsou umístěny technické prostory (HUV, HUP, prádelna, sušárna, žehlírna 
a sklepní kóje, potrubní rozvody TUV a ÚT).  
 
Zastavěná plocha: 372 m2 
Půdorysná velikost: 24,9x14,85 m  
Celková vnitřní podlahová plocha na běžné podlaží: 329 m2  
Podlahová plocha obytných prostor na běžné podlaží: 288 m2  
Obestavěný prostor: 6145 m3 
Výška objektu (po novou atiku): 18,23 m od ± 0,00 m 
Počet bytových jednotek: 30  
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Tabulka 9.1 - Přehled bytů v 1NP 
Byty 1NP 
Byt Dispozice Užitná plocha Počet bytů 
A 3+1 89,66 2 
B 2+1 67,58 2 
C 1+kk 46,29 1 
 
Tabulka 9.2 - Přehled bytů ve 2NP – 6NP 
Byty 2NP - 6NP 
Byt Dispozice Užitná plocha Počet bytů 
A 3+1 92,42 10 
B 2+1 70,57 10 
C 1+kk 50,84 5 
9.1.1 Konstrukční a stavebně-technické řešení 
Objekt je proveden montovanou prefabrikovanou technologií OP 1.31 realizovanou  
v roce 1990. Jedná se o systém bloko-panelové technologie s kombinovaným příčným  
a podélným nosným systémem v konstrukčním systému malorozponové soustavy. Jde  
o krajní sekci bytových domů navzájem konstrukčně nesouvisejících vzájemně 
oddělených dilatací. Konstrukční systém stěnový příčný s dvouplášťovou plochou 
střechou. Na čelní (jihovýchodní) fasádě jsou od druhého nadzemního podlaží provedeny 
zavěšené železobetonové konstrukce balkónů. 
Příčné a podélné nosné stěny - ŽB panely tl. 150 mm 
Příčky - celostěnové ŽB  tl. 80 mm   
Stropní panely - ŽB stropní desky (panely)  tl. 150 mm 
Obvodový plášť - sendvičové panely ve skladbě:  
• nosná ŽB stěna tl. 150 mm  
• tepelná izolace tl. 80 mm  
• vnější ŽB stěna (skořepina-monierka) tl. 70 mm 
Ve schodišti se používají různé panely, na kterých jsou uloženy schodišťové podesty.  
Na nich jsou pak uložena schodišťová ramena. Schodiště jsou zkompletizované.  
Ve schodišťových ramenech jsou zabudovány úchytky pro zábradlí. Střecha je řešena 
jako dvouplášťová plochá s přístupem z výtahové strojovny. Zavěšené lodžie: konstrukce 
balkónu se provedena železobetonová prefabrikovaná, tvořená dvojicí bočních stěn  
tl. 80 mm, které jsou pomocí ocelových zámečnických prvků kotveny do příčných 
nosných zdí. Boční stěny balkónů jsou ve své patě opatřeny betonovým ozubem, na němž 
je uložena prefabrikovaná podlahová skořepinová deska s žebry po obvodě, deska 
proměnné tloušťky - v interiéru tl. 150 mm a v exteriéru tl. 110 mm s vyložením  
1200 mm přes líc objektu.  
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Podlahová deska je přímo pochůzná bez další povrchové úpravy (pouze nátěr).  
Na některých podlahových deskách je provedena keramická dlažba. Stav objektu 
odpovídá výstavbě začátku 90. let. Celkově se objekt nachází v dobrém stavu s lehkými 
poruchami konstrukcí balkónů a obvodového pláště.  
9.2 Revitalizace objektu 
Budova je v současné době využívaná pro účely bydlení. Revitalizace budovy bude 
probíhat v rámci stávajícího půdorysného rozsahu, mimo půdorysný rozsah bude 
provedena pouze výměna okapového chodníčku za nový. 
Revitalizace panelového domu řeší zateplení obvodového pláště, stropu suterénu  
a střechy vč. nové hydroizolace. Dále opravu zavěšených lodžiových desek, stavební 
úpravy vstupů, výměnu VZT jednotek a další drobné stavební úpravy. 
 
Pro lepší přehlednost jsem revitalizaci bytového domu rozdělila do několika funkčních 
dílů: 
1. Vstup A 
2. Vstup B 
3. Plochá střecha 
4. Zateplení 
5. Lodžie 
6. Okapový chodník 
Konstrukční řešení v rámci funkčních dílů jsou uvedeny v příloze C: Technické zprávy.  
 
Dokumentace, revitalizace panelového domu Loučka - Nový Jičín, ze které jsem čerpala, 
byla vypracována v rozsahu přílohy č. 5 k vyhlášce č. 499/2006 Sb. ve znění pozdějších 
předpisů, a to pro ohlášení stavby uvedené v § 104 odst. 1 písm. a) až e) stavebního 
zákona, projektové dokumentace pro vydání stavebního povolení, k uzavření 
veřejnoprávní smlouvy a k posouzení autorizovaným inspektorem. 
9.3 Celkové náklady na revitalizaci objektu 
Celkové náklady na revitalizaci bytového domu činí 4 742 410 Kč. Obsahují náklady na 
zpracování projektové dokumentace, náklady související se stavebním povolením, 
náklady na zařízení staveniště a náklady na samotné stavební práce. 
Na základě poskytnuté projektové dokumentace a pomocného rozpočtu jsem zpracovala 
položkový rozpočet na revitalizaci panelového domu v programu BUILDpoweru, 
společnosti RTS, a.s. v cenové úrovni roku 2015. Z důvodu lepší orientace při následném 
rozdělení nákladů na opravy a technické zhodnocení jsem rozdělila položkový rozpočet 
do pěti dílčích položkových rozpočtů dle výše uvedených funkčních dílů.  
65 
 
Rozpočty pro jednotlivé funkční díly jsou v příloze D. Dle položkových rozpočtů jsem 
stanovila základní náklady na revitalizaci ve výši 4 547 095,-Kč. Náklady jsou shrnuty 
v následující tabulce 10.3 na obrázku 10.1 je zobrazen ve výsečovém grafu procentuální 
podíl jednotlivých funkčních dílů na celkových nákladech. 
 
Tabulka 9.3 - Základní náklady 
Funkční díl Cena 
Ozn. Název s DPH [Kč] bez DPH [Kč] 
1 Vstup A 300 095 248 012 
2 Vstup B 150 594 124 458 
3 Plochá střecha 830 240 686 149 
4 Zateplení 2 931 331 2 422 588 
5 Lodžie 1 229 174 1 015 846 
6 Okapový chodník 60 551 50 042 
Cena celkem 5 501 985 4 547 095 
 
 
Obrázek 9.1 - Procentuální podíl nákladů funkčních dílů 
 
Ostatní náklady zobrazené v tabulce 10.4 byly stanoveny takto: 
• Náklady na zařízení staveniště – jsem stanovila procentní sazbou ze základních 
nákladů s ohledem na skutečnou potřebu a rozsah. 
• Náklady na vypracování projektové dokumentace a náklady související se 
stavebním povolením jsem stanovila pomocí Sazebníku pro navrhování 
nabídkových cen projektových a inženýrských prací (UNIKA). Jedná se o cenu 
vypočítanou na základě doporučených min. a max. cen podle [9]. 
 
Tabulka 9.4 - Ostatní náklady 
Vypracování projektové dokumentace 96 023 23 % ze 417 493 
Související se stavebním povolením 8 350 2 % ze 417 493 
Zařízení staveniště 90 942 2 % ze ZRN 














V následující tabulce jsou shrnuty celkové náklady na revitalizaci bytového domu. 
Celkové náklady odpovídají skutečně vynaloženým výdajům, jelikož nedošlo k žádným 
změnám v projektu. Jedná se tedy o ceny skutečně vyfakturované po dokončení 
revitalizace bytového domu. 
 
Tabulka 9.5 - Celkové náklady 
Základní náklady 4 547 095 Kč 
Ostatní náklady 195 315 Kč 
Celkem 4 742 410 Kč 
9.4 Náklady na opravy a technické zhodnocení 
Po provedení revitalizace a jejím následném vyfakturování je třeba posoudit skutečně 
vynaložené výdaje, zda jde o technické zhodnocení nebo pouze o opravu, a podle toho 
zaúčtovat. Zákon neuvádí, podle jakých dokumentů se mají třídit náklady na opravy  
a technické zhodnocení, pro tento účel využiji položkových rozpočtů. Opravy a technické 
zhodnocení rozlišuji vždy podle tabulky v rámci funkčního dílu.  
3. Vstup A 
V prvním funkčním dílu rozlišuji výdaje na opravu a technické zhodnocení dle tabulky 
10.6. O opravu se jedná v případě: 
• Výměny dlažby ve vestibulu 
• Výmalby vestibulu (bez podhledu) 
• Opravy dvířek elektrické skříňky 
• Výměny okapového systému 
Technické zhodnocení pro tento funkční díl je: 
• Nová stěnová konstrukce, jejíž výdaje přesahují částku 40 000 Kč a jedná se  
o stavební úpravu a zároveň o rekonstrukci, jelikož dochází ke změně tepelně 
izolačních vlastností nové stěny. Součástí výdajů jsou výdaje na omítky, malbu  
a novou dlažbu ve vstupu. Dále pak výdaje na demontáž a montáž nových 
vstupních dveří, sestavy schránek, nová dlažba před vchodem a další výdaje na 
novou stěnovou konstrukci, které s ní souvisejí.  
• Zateplení, jehož výdaj je součástí celého zateplení. Proto je přidáno k funkčnímu 
dílu zateplení v tabulce 10.9. 
• Nová střešní krytina, u které se jedná o rekonstrukci, protože došlo ke změně 
technických parametrů. Výdaje sice nejsou vyšší než 40 000 Kč, ale i přesto jsem 
je do technického zhodnocení zařadila. Cena obsahuje výdaje na celou skladbu 




Tabulka 9.6 - Vstup A 
Funkční 









Výměna dlažby ve vestibulu 
Oprava 
36 106 Kč 
Výmalba vestibulu (bez podhledu) 4 374 Kč 
Oprava dvířek elektrické skříňky 562 Kč 
Výměna okapového systému 5 068 Kč 
Nová stěnová konstrukce 
Technické 
zhodnocení 
131 915 Kč 
Zateplení 56 292 Kč 
Nová střešní krytina 13 695 Kč 
 
4. Vstup B 
Ve funkčním dílu vstup B jsou rozlišeny výdaje následovně. 
Výdaje na opravu jsou: 
• Výměna dlažby před vchodem 
• Oprava dvířek elektrické skříňky 
• Výměny okapového systému 
O technické zhodnocení jde u: 
• Nové stěnové konstrukce, jejíž výdaje přesahují částku 40 000 Kč a jedná se  
o stavební úpravu a zároveň o rekonstrukci, jelikož dochází ke změně tepelně 
izolačních vlastností nové stěny. Součástí výdajů jsou výdaje na omítky, malbu  
a novou dlažbu ve vstupu. Dále pak výdaje na demontáž a montáž nových 
vstupních dveří, atd., neboť s výdaji na novou stěnovou konstrukci souvisejí.  
• Zateplení, jehož výdaj je stejně jako v předchozím funkčním díle součástí celého 
zateplení. Proto je výdaj stejně jako u vstupu A přidán k funkčnímu dílu zateplení 
v tabulce 10.9. 
 
Nové střešní krytiny, u nichž dochází k rekonstrukci, protože došlo ke změně technických 
parametrů. Výdaje sice nejsou vyšší než 40 000 Kč, ale i přesto jsem je do technického 
zhodnocení zařadila. Cena obsahuje výdaje na novou skladbu zastřešení vstupu B včetně 




Tabulka 9.7 - Vstup B 
Funkční 








Výměna dlažby před vchodem 
Oprava 
5 135 Kč 
Oprava dvířek elektrické skříňky 562 Kč 
Výměna okapového systému 2 420 Kč 
Nová stěnová konstrukce 
Technické 
zhodnocení 
79 448 Kč 
Zateplení 25 240 Kč 
Nová střešní krytina 11 652 Kč 
 
5. Plochá střecha 
Výdaje, související s novou plochou střechou, překračují částku 40 000 Kč. Dochází 
k rekonstrukci původní konstrukce střechy, neboť došlo ke změně technických parametrů 
střechy vložením nové tepelně izolační vrstvy. Výdaje na plochou střechu splňují oba 
požadavky na technické zhodnocení. 
 
Tabulka 9.8 - Plochá střecha 
Funkční 












Nová skladba ploché střechy Technické 
zhodnocení 686 149 Kč 
 
6. Zateplení 
Zateplení obvodového pláště včetně zateplení lodžií a vstupů je stavební úpravou. Jedná 
se zároveň o rekonstrukci, jelikož dochází ke změně tepelně izolačních vlastností budovy. 
Výdaje překračují 40 000 Kč, a proto se jedná jednoznačně o technické zhodnocení. 
Součástí zateplení a současně technickým zhodnocením je i provedení fasády a soklu 
budovy. 
 
Tabulka 9.9 - Zateplení 
Funkční 









í Zateplení obvodového pláště 
+ zateplení lodžií Technické 
zhodnocení 
2 341 056 
Kč 2 422 588 
Kč Zateplení vstupu A 56 292 Kč 





Výdaje jsou vyšší než 40 000 Kč, ale jedná se pouze o opravu. Došlo pouze k výměně 
nášlapné vrstvy, zábradlí a nadstřešení.  
 
Tabulka 9.10 - Lodžie 
Funkční 






 Oprava lodžiové desky 
Oprava 
378 333 Kč 
Výměna zábradlí 516 914 Kč 
Výměna nadstřešení lodžií 120 600 Kč 
 
8. Okapový chodník 
Poslední funkční díl obsahuje nový okapový chodník. Výdaj sice přesahuje 40 000 Kč, 
ale jedná se pouze o opravu.  
 
Tabulka 9.11 - Okapový chodník 
Funkční 













Oprava okapového chodníku Oprava 50 042 Kč 
 
9.4.1 Souhrn nákladů  
Souhrn základních nákladů na opravy 
Tabulka 10.12 vyčísluje souhrnné základní náklady na opravy. Náklady na opravy 
zahrnují u vstupu A výměnu dlažby a výmalbu ve vestibulu, dále pak opravu dvířek 
elektrické skříňky a výměnu okapového systému. U vstupu B se jedná o výměnu dlažby 
před vchodem, opravu dvířek elektrické skříňky a výměnu okapového systému. U ploché 
střechy a zateplení se žádná oprava neprovádí. Dalšími náklady na opravy jsou náklady 
na opravu lodžiových desek, výměnu zábradlí a výměna nadstřešení lodžií a poslední 




Tabulka 9.12 - Souhrn základních nákladů na opravy 
Funkční díl Cena 
Ozn. Název s DPH [Kč] bez DPH [Kč] 
1 Vstup A 55 793 46 110 
2 Vstup B 9 822 8 117 
3 Plochá střecha 0 0 
4 Zateplení 0 0 
5 Lodžie 1 229 174 1 015 846 
6 Okapový 
chodník 60 551 50 042 
Cena celkem 1 355 339 1 120 115 
 
Souhrn základních nákladů na technické zhodnocení 
Tabulka 10.13 vyčísluje souhrnné základní náklady na technické zhodnocení. Tyto 
náklady se u vstupu A týkají nové stěnové konstrukce a nové střešní krytiny. Stejně je 
tomu tak u vstupu B. U ploché střechy se jedná o novou skladbu ploché střechy 
 
Tabulka 9.13 - Souhrn nákladů na technické zhodnocení 
Funkční díl Cena 
Ozn. Název s DPH [Kč] bez DPH [Kč] 
1 Vstup A 244 301 201 902 
2 Vstup B 140 772 116 341 
3 Plochá střecha 830 240 686 149 
4 Zateplení 2 931 331 2 422 588 
5 Lodžie 0 0 
6 Okapový 
chodník 0 0 






Obrázek 9.2 - Podíl oprav a technického zhodnocení 
 
Předchozí obrázek 10.2 zobrazuje podíl oprav a technického zhodnocení na celkových 
nákladech. Právě tato procenta byla dále využita pro rozdělení ostatních nákladů, které 
souvisejí s oběma skupinami. 
 
Ostatní náklady byly stanoveny z celkových nákladů na revitalizaci a jelikož souvisejí jak 
s opravami, tak i s technických zhodnocením, bylo třeba tyto náklady správně přiřadit. 
Dle výše uvedeného grafu, ve kterém byl stanoven procentní podíl oprav i technického 
zhodnocení na celkových nákladech, byly následně součinem základních nákladů  
a procent stanoveny ostatní náklady, připadající na jednotlivou skupinu nákladů. Součtem 
základních a ostatních nákladů byly zjištěny celkové náklady na opravu a technické 
zhodnocení, které vstupují do účtování. Ostatní náklady se však skládají z dalších 
nákladů, které byly ještě přesně vyčísleny, neboť vstupují také do účtování. 
 



















Oprava 1 120 115 24,63 48 113 1 168 228 23 654 2 057 22 402 
Technické 
zhodnocení 3 426 980 75,37 
147 202 








9.5 Účtování technického zhodnocení a oprav 
Firma ABC, s.r.o. je právnickou osobou, tudíž má povinnost vést účetnictví v plném 
rozsahu. Revitalizace bytového domu bude prováděna vybranou stavební firmou, proto 
budou stavební práce účtovány v pořizovací ceně na základě dodavatelských faktur. 
Účtování bude prováděno podle účetních standardů pro podnikatele a dle směrné účetní 
osnovy pro podnikatele.  
9.5.1 Účtování technického zhodnocení 
Při provádění revitalizace bytového domu v některých případech stavební práce převýšily 
v souhrnu částku 40 000 Kč, tudíž se jedná o technické zhodnocení, které zvýší hodnotu 
bytového domu na účtu 021 Stavby a současně zvýší i základnu pro odpisování této 
budovy v okamžiku uvedení technického zhodnocení do užívání. Technické zhodnocení 
neobsahuje DPH.   
Celkové vynaložené náklady na stavební práce a ostatní náklady, jako je zařízení 
staveniště, vypracování projektové dokumentace, vyřízení stavebního povolení, jsou  
3 574 181 Kč. Pořízení a následné uvedení technického zhodnocení do užívání je uvedeno 
v tabulce 10.15. Schéma účtování všech účetních případů je zobrazeno na obrázku 10.3. 
Technické zhodnocení se zaznamenává na účet 042 pomocí jednotlivých došlých faktur 
za provedené stavební práce dodavatelem. Pro zjednodušení je uvedena pouze jedna 
souhrnná faktura za provedené stavební práce. Do účtování všech faktur vstupuje účet 
343, jelikož je obchodní společnost plátcem DPH. 
 
 
Obrázek 9.3 - Schéma účtování technického zhodnocení 
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Tabulka 9.15 - Postup účtování technického zhodnocení 
Č. Doklad Účetní případ Částka [Kč] MD D 
1. FP1 Dodavatelská faktura za projektové práce 72 369 042 321 
1.     15 198 343 321 
2. FP2 Dodavatelská faktura za vyřízení 
stavebního povolení 6 293 042 321 
2.     1 322 343 321 
3. FP3 Dodavatelská faktura za stavební práce 3 426 980 042 321 
3.     719 666 343 321 
4. FP4 Dodavatelská faktura za zařízení 
staveniště 68 540 042 321 
4.     14 393 343 321 
5. VBÚ Úhrada dodavatelské faktury FP1 87 567 321 221 
6. VBÚ Úhrada dodavatelské faktury FP2 7 615 321 221 
7. VBÚ Úhrada dodavatelské faktury FP3 4 146 645 321 221 
8. VBÚ Úhrada dodavatelské faktury FP4 82 933 321 221 
9. VPD Uvedení technického zhodnocení do užívání 3 574 181 021 042 
9.5.2 Účtování oprav 
Opravy jsou daňově uznatelným nákladem, a tudíž vstupují ihned do nákladů. Opravy je 
možné zaznamenávat do nákladů pomocí jednotlivých došlých faktur za provedené práce 
dodavatelem. Pro zjednodušení je uvedena pouze jedna souhrnná faktura za provedené 
stavební práce včetně ostatních nákladů a její následné uhrazení z běžného účtu. Do 
účtování i zde vstupuje účet 343, jelikož je obchodní společnost plátcem DPH.  
 
 
Obrázek 9.4 - Schéma účtování oprav 
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 Tabulka 9.16 - Postup účtování oprav 
Č. Doklad Účetní případ Částka [Kč] MD D 
1. FP1 Dodavatelská faktura za opravy 1 168 228 511 321 
1.     245 328 343 321 
2. VBÚ Úhrada dodavatelské faktury FP1 1 413 556 321 221 
9.6 Účtování odpisů 
Bytový dům (dlouhodobý majetek) odepisuje vlastník, tj. obchodní společnost, která je 
účetní jednotkou, má povinnost vést účetnictví, a která má k majetku vlastnické právo.  
Technické zhodnocení má vliv na hodnotu majetku společnosti. Do daňových výdajů se 
mohou ihned naúčtovat pouze opravy, nikoli technické zhodnocení. To se do výdajů 
dostane prostřednictvím odpisů. Odpisová skupina pro technické zhodnocení odpovídá 
odpisové skupině budovy bytového domu, což je 5. odpisová skupina. Také metoda 
odpisování zůstává zachována. Technické zhodnocení bude stejně jako budova 
odpisováno rovnoměrným způsobem.  
 
V tomto případě je technické zhodnocení výdaj, který zvyšuje vstupní cenu dlouhodobého 
hmotného majetku. Z toho důvodu jsou i následné odpisy vyšší a prodlužují dobu 
odpisování majetku. Doba odpisování je pro 5. odpisovou skupinu podle zákona o dani  
z příjmů 30 let. Sazba pro zvýšenou vstupní cenu je 3,4. Účetní odpisy si stanovuje účetní 
jednotka sama na základě odpisového plánu. Doba účetního odepisování budovy je  
v tomto případě shodná s dobou daňového odepisování. Původní hodnota majetku je 
předpokládaná ve výši 6 560 457 Kč. Tato hodnota vychází z ocenění hodnoty 
nemovitosti bez opotřebení ve výši 31 546 532 Kč sníženého průměrnou meziroční 
inflací, která dosáhla hodnoty 6,76 %. Hodnota se zvýší o výdaje na technické zhodnocení 
ve výši 3 574 181 Kč na zvýšenou vstupní cenu 10 134 639 Kč. Tabulka 10.18 porovnává 
daňové odpisy bez a s technickým zhodnocením. Doba odpisování majetku se v tomto 
případě technického zhodnocení prodlouží o 9 let. A to z toho důvodu, že se účetní 
hodnota budovy navýší o polovinu. Toto prodloužení se však týká pouze rovnoměrného 
odpisování budovy. V případě, že by byla budova odpisována zrychleně, tak se po 
technickém zhodnocení doba odpisování prodlouží mnohem více, což je porovnáno 





Obrázek 9.5 - Schéma účtování odpisů 
 
Tabulka 9.17 - Postup účtování odpisů technického zhodnocení 
Č. Doklad Účetní případ Částka [Kč] MD D 
1. VPD Odpis technického zhodnocení 344 578 551 081 
 
Z výše uvedené tabulky je patrné, že odpis je ve výši 344 578 Kč. 
9.7 Zhodnocení   
Náklady na revitalizaci bytového domu Loučka v Novém Jičíně jsou podle rozpočtu  
4 742 410 Kč. Jedná se o skutečně vynaložené náklady, jelikož nedošlo k žádné změně 
oproti projektu. V těchto celkových nákladech jsou zahrnuty stavební práce, náklady 
související se stavebním povolením a zařízení staveniště. Hodnota nákladů byla rozdělena 
na část oprav v částce 1 168 228 Kč a část technického zhodnocení v hodnotě  
3 574 181 Kč. U technického zhodnocení byl také stanoven odpis. V tabulce 10.19 je 
porovnání, jak by se změnila doba odpisování v případě, že by se budova již předtím 
odpisovala zrychleným odpisem, což by bylo značně nevýhodné oproti odpisu 
rovnoměrnému, který je u této budovy.  
V žádném právním předpisu není přesně stanoveno, že si všechny mnou určené výdaje 
musí účetní jednotka zahrnout do technického zhodnocení. Společnost, která je před tímto 
úkolem, se může sama rozhodnout, jestli vynaložené náklady naúčtuje jako technické 
zhodnocení či je uplatní ihned do spotřeby. Rozhoduje se podle své vlastní potřeby tím, 
co je pro ni výhodnější.  
 
 
1. 344 578 1. 344 578








Tabulka 9.18 - Srovnání odpisování majetku s a bez provedení technického zhodnocení 
Daňový odpis s technickým zhodnocením  Daňový odpis bez technického zhodnocení 
Rok Vstupní cena ROS Odpis Oprávky Zůstatková cena  Vstupní cena ROS Odpis Oprávky Zůstatková cena 
1990 6 560 457 Kč 1,4 91 846 Kč 91 846 Kč 6 468 611 Kč   6 560 457 Kč 1,4 91 846 Kč 91 846 Kč 6 468 611 Kč 
1991 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 314 902 Kč 6 245 556 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 314 902 Kč 6 245 556 Kč 
1992 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 537 958 Kč 6 022 500 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 537 958 Kč 6 022 500 Kč 
1993 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 761 013 Kč 5 799 444 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 761 013 Kč 5 799 444 Kč 
1994 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 984 069 Kč 5 576 389 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 984 069 Kč 5 576 389 Kč 
1995 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 1 207 124 Kč 5 353 333 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 1 207 124 Kč 5 353 333 Kč 
2000 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 2 322 402 Kč 4 238 056 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 2 322 402 Kč 4 238 056 Kč 
2001 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 2 545 458 Kč 4 015 000 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 2 545 458 Kč 4 015 000 Kč 
2002 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 2 768 513 Kč 3 791 944 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 2 768 513 Kč 3 791 944 Kč 
2003 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 2 991 569 Kč 3 568 889 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 2 991 569 Kč 3 568 889 Kč 
2004 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 3 214 624 Kč 3 345 833 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 3 214 624 Kč 3 345 833 Kč 
2005 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 3 437 680 Kč 3 122 778 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 3 437 680 Kč 3 122 778 Kč 
2006 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 3 660 735 Kč 2 899 722 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 3 660 735 Kč 2 899 722 Kč 
2007 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 3 883 791 Kč 2 676 667 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 3 883 791 Kč 2 676 667 Kč 
2008 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 4 106 846 Kč 2 453 611 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 4 106 846 Kč 2 453 611 Kč 
2009 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 4 329 902 Kč 2 230 556 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 4 329 902 Kč 2 230 556 Kč 
2010 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 4 552 958 Kč 2 007 500 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 4 552 958 Kč 2 007 500 Kč 
2011 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 4 776 013 Kč 1 784 444 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 4 776 013 Kč 1 784 444 Kč 
2012 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 4 999 069 Kč 1 561 389 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 4 999 069 Kč 1 561 389 Kč 
2013 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 5 222 124 Kč 1 338 333 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 5 222 124 Kč 1 338 333 Kč 
2014 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 5 445 180 Kč 1 115 278 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 5 445 180 Kč 1 115 278 Kč 
2015 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 5 789 757 Kč 4 344 881 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 5 668 235 Kč 892 222 Kč 
2016 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 6 134 335 Kč 4 000 304 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 5 891 291 Kč 669 167 Kč 
2017 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 6 478 913 Kč 3 655 726 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 6 114 346 Kč 446 111 Kč 
2018 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 6 823 491 Kč 3 311 148 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 6 337 402 Kč 223 056 Kč 
2019 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 7 168 068 Kč 2 966 570 Kč   6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 6 560 457 Kč 0 Kč 
2020 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 7 512 646 Kč 2 621 993 Kč       
2021 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 7 857 224 Kč 2 277 415 Kč       
2022 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 8 201 801 Kč 1 932 837 Kč       
2023 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 8 546 379 Kč 1 588 260 Kč       
2024 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 8 890 957 Kč 1 243 682 Kč       
2025 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 9 235 535 Kč 899 104 Kč       
2026 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 9 580 112 Kč 554 526 Kč       
2027 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 9 924 690 Kč 209 949 Kč       








Tabulka 9.19 - Srovnání odpisování majetku s technickým zhodnocením pro zrychlené a rovnoměrné odpisování 
Zrychlený odpis s technickým zhodnocením  Rovnoměrný daňový odpis s technickým zhodnocením 
Rok Vstupní cena Odpis Oprávky Zůstatková cena  Rok Vstupní cena ROS Odpis Oprávky Zůstatková cena 
1990 6 560 457 Kč 218 682 Kč 218 682 Kč 6 341 776 Kč  1990 6 560 457 Kč 1,4 91 846 Kč 91 846 Kč 6 468 611 Kč 
1991 6 560 457 Kč 422 785 Kč 641 467 Kč 5 918 991 Kč  1991 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 314 902 Kč 6 245 556 Kč 
1992 6 560 457 Kč 408 206 Kč 1 049 673 Kč 5 510 784 Kč  1992 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 537 958 Kč 6 022 500 Kč 
2012 6 560 457 Kč 116 630 Kč 6 152 251 Kč 408 206 Kč  2012 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 4 999 069 Kč 1 561 389 Kč 
2013 6 560 457 Kč 102 052 Kč 6 254 303 Kč 306 155 Kč  2013 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 5 222 124 Kč 1 338 333 Kč 
2014 6 560 457 Kč 87 473 Kč 6 341 776 Kč 218 682 Kč  2014 6 560 457 Kč 3,4 223 056 Kč 5 445 180 Kč 1 115 278 Kč 
2015 10 134 639 Kč 252 858 Kč 6 594 633 Kč 3 540 006 Kč  2015 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 5 789 757 Kč 4 344 881 Kč 
2016 10 134 639 Kč 244 138 Kč 6 838 771 Kč 3 295 867 Kč  2016 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 6 134 335 Kč 4 000 304 Kč 
2017 10 134 639 Kč 235 419 Kč 7 074 191 Kč 3 060 448 Kč  2017 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 6 478 913 Kč 3 655 726 Kč 
2018 10 134 639 Kč 226 700 Kč 7 300 890 Kč 2 833 748 Kč  2018 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 6 823 491 Kč 3 311 148 Kč 
2019 10 134 639 Kč 217 981 Kč 7 518 871 Kč 2 615 768 Kč  2019 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 7 168 068 Kč 2 966 570 Kč 
2020 10 134 639 Kč 209 261 Kč 7 728 132 Kč 2 406 506 Kč  2020 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 7 512 646 Kč 2 621 993 Kč 
2021 10 134 639 Kč 200 542 Kč 7 928 675 Kč 2 205 964 Kč  2021 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 7 857 224 Kč 2 277 415 Kč 
2022 10 134 639 Kč 191 823 Kč 8 120 498 Kč 2 014 141 Kč  2022 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 8 201 801 Kč 1 932 837 Kč 
2023 10 134 639 Kč 183 104 Kč 8 303 601 Kč 1 831 037 Kč  2023 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 8 546 379 Kč 1 588 260 Kč 
2024 10 134 639 Kč 174 385 Kč 8 477 986 Kč 1 656 653 Kč  2024 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 8 890 957 Kč 1 243 682 Kč 
2025 10 134 639 Kč 165 665 Kč 8 643 651 Kč 1 490 988 Kč  2025 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 9 235 535 Kč 899 104 Kč 
2026 10 134 639 Kč 156 946 Kč 8 800 597 Kč 1 334 042 Kč  2026 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 9 580 112 Kč 554 526 Kč 
2027 10 134 639 Kč 148 227 Kč 8 948 824 Kč 1 185 815 Kč  2027 10 134 639 Kč 3,4 344 578 Kč 9 924 690 Kč 209 949 Kč 
2028 10 134 639 Kč 139 508 Kč 9 088 332 Kč 1 046 307 Kč  2028 10 134 639 Kč 3,4 209 949 Kč 10 134 639 Kč 0 Kč 
2029 10 134 639 Kč 130 788 Kč 9 219 120 Kč 915 519 Kč  
      
2030 10 134 639 Kč 122 069 Kč 9 341 189 Kč 793 450 Kč  
      
2031 10 134 639 Kč 113 350 Kč 9 454 539 Kč 680 100 Kč  
      
2032 10 134 639 Kč 104 631 Kč 9 559 170 Kč 575 469 Kč  
      
2033 10 134 639 Kč 95 911 Kč 9 655 081 Kč 479 557 Kč  
      
2034 10 134 639 Kč 87 192 Kč 9 742 274 Kč 392 365 Kč  
      
2035 10 134 639 Kč 78 473 Kč 9 820 747 Kč 313 892 Kč  
      
2036 10 134 639 Kč 69 754 Kč 9 890 500 Kč 244 138 Kč  
      
2037 10 134 639 Kč 61 035 Kč 9 951 535 Kč 183 104 Kč  
      
2038 10 134 639 Kč 52 315 Kč 10 003 850 Kč 130 788 Kč  
      
2039 10 134 639 Kč 43 596 Kč 10 047 447 Kč 87 192 Kč  
      
2040 10 134 639 Kč 34 877 Kč 10 082 323 Kč 52 315 Kč  
      
2041 10 134 639 Kč 26 158 Kč 10 108 481 Kč 26 158 Kč  
      
2042 10 134 639 Kč 17 438 Kč 10 125 920 Kč 8 719 Kč  
      
2043 10 134 639 Kč 8 719 Kč 10 134 639 Kč 0 Kč  
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10 PRODEJNÍ CENA BYTŮ 
V této kapitole bude vypočítána prodejní cena bytů. Prodejní cena by měla být stanovena 
tak, aby byla schopna konkurence k cenám obdobných bytů na trhu ve stejné oblasti, ve 
které se bytový dům nachází. Cena by měla pokrýt nejen náklady, které investor vložil 
do revitalizace panelového domu, ale také vytvořit investorovi požadovaný zisk.  
Při stanovení prodejní ceny bytů realitní kanceláře sledují mnoho kritérií a vlastností bytu, 
které na tuto cenu mají vliv. Jedním z kritérií je lokalita nemovitosti, která velmi 
ovlivňuje cenu bytu. 
10.1 Druhy ploch bytů 
Pro porovnání cen bytů je nutné si dát pozor na různé plošné rozměry bytu, neboť realitní 
kanceláře mohou ve svých nabídkách uvádět odlišné rozměry. V praxi se u nemovitostí 
často setkáváme s pojmy podlahová plocha, jindy zase plocha užitná, užitková či obytná. 
Proto budou výše uvedené plochy blíže specifikovány. 
 
Podlahová plocha 
Dřívější legislativa stanovovala podlahovou plochu ve dvou různých předpisech. A to 
v zákoně č. 107/2006 Sb., o jednostranném zvyšování nájemného z bytu a ve vyhlášce  
č. 372/2001 Sb. (Vyhláška Ministerstva pro místní rozvoj, kterou se stanoví pravidla pro 
rozúčtování nákladů na tepelnou energii na vytápění a nákladů na poskytování teplé 
užitkové vody mezi konečné spotřebitele), přesné stanovení bylo často odlišné dle 
interpretace zákonů, norem, které na plochu odkazují. 
Definice dle zákona č. 107/2006 Sb. – se rozumí podlahovou plochou bytu součet 
podlahových ploch všech místností bytu a jeho příslušenství, a to i mimo byt, pokud jsou 
užívány výhradně nájemcem bytu; podlahová plocha sklepů, které nejsou místnostmi,  
a podlahová plocha balkonů, lodžií a teras se započítává pouze jednou polovinou. [23,  
§ 2 d)] Avšak tento zákon byl zrušen novým občanským zákoníkem k 1. 1. 2014. 
 
Definici dle vyhlášky č. 372/2001 Sb. už zde nebudu uvádět, neboť od 1. 1. 2016 vyjde 
v účinnost vyhláška č. 269/2015 Sb., o rozúčtování nákladů na vytápění a společnou 
přípravu teplé vody pro dům. Tato vyhláška definuje podlahovou plochu takto: podlahová 
plocha místností bytu a nebytového prostoru kromě teras, balkónů a lodžií a vedlejších 
prostorů, které jsou umístěny mimo byt; do podlahové plochy se započítává i plocha 
zastavěná kuchyňskou linkou, vestavěným nábytkem, kamny nebo jiným topným tělesem; 




Od roku 2014 začal platit nový občanský zákoník (a na něj navazující nařízení vlády  
č. 366/2013 Sb. o úpravě některých záležitostí souvisejících s bytovým 
spoluvlastnictvím), který určuje výpočet podlahové plochy takto: 
Podlahovou plochu bytu v jednotce tvoří půdorysná plocha všech místností bytu včetně 
půdorysné plochy všech svislých nosných i nenosných konstrukcí uvnitř bytu (stěny, 
sloupy, pilíře, komíny a obdobné svislé konstrukce). Půdorysná plocha je vymezena 
vnitřním lícem svislých konstrukcí ohraničujících byt včetně jejich povrchových úprav. 
Započítává se také podlahová plocha zakrytá zabudovanými předměty, jako jsou zejména 
skříně ve zdech v bytě, vany a jiné zařizovací předměty ve vnitřní ploše bytu. [13] 
 
Užitná plocha 
Definice vychází z Nařízení komise (ES) č. 1503/2006. 
Užitná plocha budovy se měří uvnitř vnějších stěn. Do celkové užitné plochy obytné 
budovy patří plochy používané jako kuchyně, obývací pokoje, ložnice a místnosti  
s příslušenstvím, sklepy a společné prostory používané majiteli bytových 
jednotek. Užitná plocha však nezahrnuje konstrukční plochy (např. plochy komponent, 
které vytyčují hranice stavby, podpěry, sloupy, sloupky, šachty, komíny), funkční plochy 
pro pomocné využití (např. plochy, kde jsou umístěna zařízení topení a klimatizace nebo 
energetické generátory) a průchozí prostory (např. schodišťové šachty, výtahy, 
eskalátory). [12]  
 
Užitková plocha 
Definice je převzata z neplatné vyhlášky ministerstva financí č. 85/1997 Sb. 
Užitkovou plochou bytu se rozumí součet ploch všech jeho místností včetně místností 
vedlejších, užívaných výhradně nájemcem bytu, bez ploch domovního vybavení včetně 
sklepů. [16, § 2 odst. 1] 
 
Obytná plocha (obytná místnost) 
Za takovou plochu dle vyhlášky č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích stavby se 
považuje: Obytná místnost je část bytu, která splňuje požadavky předepsané touto 
vyhláškou a je určena k trvalému bydlení a má nejmenší podlahovou plochu 8 m2. Pokud 
tvoří byt jedna obytná místnost, musí mít podlahovou plochu nejméně 16 m2. Obytnou 
místností je i kuchyň o ploše nejméně 12 m2 se zajištěným přímým denním osvětlením, 
přímým větráním a vytápěním s možností regulace tepla. Z výše uvedeného plyne, že se 
do obytné plochy nezapočítávají schodiště, balkony, terasy apod. [17] 
 
Při výpočtu ceny bytů bude používána užitná plochu bytu, neboť ta je uváděna u nabídek 
realitních kanceláří. Jde tedy o plochu všech místností včetně sklepů a společných prostor, 
užívaných majiteli bytových jednotek.   
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10.2 Metodika stanovení prodejní ceny 
Stanovení prodejní ceny bytů bylo provedeno v následujících krocích: 
1. Výpočet průměrné ceny bytu za 1m2 bez zisku 
2. Stanovení průměrné ceny bytu za 1m2 nabízených trhem 
3. Porovnání cen – stanovení zisku 
4. Výsledná prodejní cena 
5. Procentuální zisk 
 
Výpočet průměrné ceny bytu 
Nejdříve by měl být proveden výpočet průměrné ceny za jeden metr čtvereční plochy 
bytu bez ohledu na dispozici. Pro výpočet této ceny bude použito celkových nákladů na 
opravy a technické zhodnocení panelového domu. Do nákladů bude započítána i hodnota 
bytového domu. Hodnota bytového domu bude stanovena dle oceňovacích předpisů 
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a prováděcí vyhlášky č. 441/2013 Sb., k 
provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška). 
Nejprve bude určena cena jednotlivých bytů bez nároku investora na zisk, tudíž celkové 
náklady vydělíme celkovou užitnou plochou všech bytových jednotek v panelovém 
domě. 
 
Stanovení průměrné ceny bytu nabízených trhem 
Stanovení této průměrné ceny se provede na základě průzkumu trhu bytů. Stanoví se 
stejně, jako předchozí na jeden metr čtverečný užitné plochy bytů jednotlivých dispozic. 
Na internetových stránkách realitních kanceláří je třeba vyhledat byty se stejnou dispozicí 
a obdobnou lokalitou, případně dalšími kritérii. Počet vyhledávaných bytů by měl být co 
nejvyšší z důvodu co nejlepší vypovídající schopnosti průměrné ceny bytu nabízených 
trhem. 
 
Porovnání cen – stanovení zisku 
Po zjištění předchozích cen je třeba tyto ceny porovnat a tím zjistit, jestli bude přijatelné 
k průměrné ceně z nákladů připočítat požadovaný zisk a tím získat prodejní cenu bytu za 
jeden metr čtverečný. 
 
Výsledná prodejní cena 
Výsledná prodejní cena za jeden byt bude vypočítána vynásobením ceny za 1m2 (která 
obsahuje náklady na opravy, technické zhodnocení a zisk) a užitné plochy bytu dle 
dispozice. Následně lze sečtením všech prodejních cen bytů v panelovém domě zjistit 
celkové tržby investora.  
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10.3 Výpočet prodejní ceny bytů 
V této části je uveden přesný výpočet prodejní ceny bytů v panelových domech, které 
prošly revitalizací. Nejprve byla vyčíslena celková plocha všech bytů v bytovém domě. 
Postup byl následující – užitná plocha jednoho bytu byla pronásobena počtem bytů se 
stejnou plochou. Následně byl proveden součet těchto ploch a tím byla zjištěna celková 
plocha všech bytů. V tabulce 11.1 je výpočet znázorněn.  
 
Tabulka 10.1 - Výpočet celkové plochy bytů v bytovém domu 
Byty bytového domu 




pater Počet bytů 
Celkem 
užitná 
A1 1NP 3+1 89,66 2 1 2 179,31 
A2 2-6NP 3+1 92,42 2 5 10 924,16 
B1 1NP 2+1 67,58 2 1 2 135,15 
B2 2-6NP 2+1 70,57 2 5 10 705,66 
C1 1NP 1+kk 46,29 1 1 1 46,29 
C2 2-6NP 1+kk 50,84 1 5 5 254,18 
 
    
Plocha celkem 2 244,75 
 
Dále je uveden výpočet průměrné ceny za jeden metr čtverečný plochy bytu. Průměrná 
cena je získána podílem celkových nákladů, které obsahují náklady na revitalizaci 
bytového domu v hodnotě 4 742 410 Kč a hodnotu bytového domu v částce  
23 716 080 Kč. Tato hodnota byla stanovena dle oceňovacích předpisů zákona  
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a prováděcí vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení 
zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška) za pomoci softwaru na oceňování 
NEMExpress AC od společnosti Pluto - Olt, spol. s r.o. 
Hodnota bytového domu obsahuje cenu za bytový dům i pozemek a zároveň je 
zohledněno opotřebení nemovitosti ve výši 25 let. Výstup ocenění je uveden v příloze E. 




Obrázek 10.1 - Rekapitulace ocenění 
  
Cena byla zatím stanovena bez nároku investora na zisk.  
Výpočet průměrné ceny 1 m2 z nákladů: 
Celkové náklady 28 458 490,00 Kč 
Celková plocha 2 244,75 m2 
Průměrná cena 12 677,80 Kč 
 
Z uvedeného výpočtu vyplývá, že minimální cena, která by pokryla náklady na 
revitalizaci jednoho metru čtverečního, je cca 12 678 Kč. 
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10.3.1 Stanovení tržní ceny bytů 
Tržní cena bytů byla stanovena z cen bytových jednotek, které nabízí realitní trh. Do 
vzorku bytů byly zařazeny byty, které mají stejnou dispozici jako byty v panelovém domě 
Loučka. Dále byly vybrány byty pouze v panelových domech, které po prodeji vstupují 
do osobního vlastnictví. Vybrané byty se nacházejí převážně ve městě Nový Jičín, 
případně v okrese Nový Jičín. 
V následujících tabulkách podle dispozice bytu jsou uvedeny tyto informace – užitná 
plocha a prodejní cena bytu, které byly převzaty z nabídek realitních kanceláří. V prodejní 
ceně jsou zahrnuty poplatky za právní služby a provize realitních kanceláří. Dále je 
v posledním sloupci uvedena cena za jeden metr čtverečný užitné plochy, která je 
stanovena podílem prodejní ceny bytu a počtem metrů čtverečných užitné plochy téhož 
bytu. U každé tabulky je v předposledním řádku stanovena průměrná cena dle dispozice 
bytů a v řádku posledním je vyčíslen medián.  




Tabulka 10.2 - Cena bytů 1+kk [36] 
Byt 1+kk 
Číslo Plocha [m2] 
Cena 
[Kč] Cena za 1m
2
 
1 27 494 320 18 308,148 
2 32 599 000 18 718,750 
3 21 399 000 19 000,000 
4 20 325 000 16 250,000 
5 30 655 000 21 833,333 
6 25 419 000 16 760,000 
7 29 590 000 20 344,828 
8 20 325 000 16 250,000 
Průměrná cena 18 433,13 









Tabulka 10.3 - Cena bytů 2+1 [36] 
Byt 2+1 
Číslo Plocha [m2] 
Cena 
[Kč] Cena za 1m
2
 
1 57 960 000 16 842,105 
2 54 750 000 13 888,889 
3 53 845 000 15 943,396 
4 55 790 000 14 363,636 
5 50 840 000 16 800,000 
6 60 790 000 13 166,667 
7 56 659 000 11 767,857 
8 50 650 000 13 000,000 
9 43 700 000 16 279,070 
10 54 765 000 14 166,667 
Průměrná cena 14 621,83 
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Tabulka 10.4 - Cena bytů 3+1 [36] 
Byt 3+1 





1 120 1 500 000 12 500,000 
2 63 867 000 13 761,905 
3 65 950 000 14 615,385 
4 68 999 000 14 691,176 
5 70 730 000 10 428,571 
6 66 900 000 13 636,364 
7 91 1 390 000 15 274,725 
8 74 1 090 000 14 729,730 
Průměrná cena 13 704,73 




























Obrázek 10.4 - Cena bytů 3+1 za m2 
 
V následujícím grafu jsou zobrazeny průměrné ceny bytů za 1m2 podle dispozice a 
mediány cen dle dispozice. 
 
 
Obrázek 10.5 - Průměrná cena a medián za m2 dle dispozice  
 
Výsledná průměrná tržní cena za jeden metr čtverečný užitné plochy bytů v dané oblasti 
byla stanovena podílem součtu cen bytů za jeden metr čtverečný všech dispozic a počtem 
všech bytů, kterých bylo 26.  
 
Součet cen za m2 403 321,20 Kč 
Počet bytů 26 
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14 265,15 14 188,64






Výsledkem je cena 15 512 Kč/m2, která zobrazuje, jak se pohybují ceny bytů v dané 
lokalitě. Pro porovnání byl proveden i medián ze všech cen za jeden metr čtverečný, který 
vyšel 15 002 Kč/m2.  
 
Cena, která byla stanovena z nákladů investora na revitalizaci bytového domu, je  
12 678 Kč. Cena je nižší než cena na realitním trhu. Proto cena investora byla vypočtena 
tak, že k nákladům na revitalizaci bude připočtena výše zisku v takové výši, aby se cena 
přiblížila k ceně na trhu. Pro úspěch na trhu byla stanovena konečná cena za jeden metr 
čtverečný tak, aby nepřekračovala průměrnou cenu bytů na trhu a ani vypočtený medián. 
Takto stanovená cena by měla být finančně přívětivá a tím by měla mít úspěch na trhu. 
Stanovena byla těsně pod mediánem v hodnotě 15 000 Kč/m2. Z této ceny bude vypočten 
vzniklý zisk. Zisk bude vypočten ze stanovené prodejní ceny, od které budou odečteny 
náklady, související s revitalizací bytového domu. 
 
Tabulka 10.5 - Výpočet zisku za 1m2 
Prodejní cena za 1m2 15 000,00 Kč 
Nákladová cena za 1m2 12 677,80 Kč 
Zisk za 1m2 2 322,20 Kč 
 
Tento zisk však není příliš přesný, protože prodejní cena za 1m2, ze které je počítán, se 
v dispozicích podstatně mění a vypočítaný průměr cenu zkresluje. A následně takto 
stanovená prodejní cena by nadhodnotila tržby z prodeje bytů v panelovém domě. Proto 
byl následně proveden výpočet zisku pro každou dispozici bytu zvlášť. Prodejní cena byla 
stanovena těsně pod mediánem, nebo průměrnou cenou podle toho, která cena byla menší. 
Nákladová cena u jednotlivých dispozic zůstává stejná, jelikož by bylo velmi obtížné ji 
stanovit pro každou dispozici zvlášť. 
 
Tabulka 10.6 - Výpočet zisku za 1m2 dle dispozic 
  Byt 1+kk Byt 2+1 Byt 3+1 
Prodejní cena za 1m2 18 400,00 Kč 14 200,00 Kč 13 700,00 Kč 
Nákladová cena za 1m2 12 677,80 Kč 12 677,80 Kč 12 677,80 Kč 
Zisk za 1m2 5 722,20 Kč 1 522,20 Kč 1 022,20 Kč 
 
Dalším krokem bylo určení prodejní ceny jednotlivých bytů v revitalizovaném 
panelovém domě. Již je stanovena cena za jeden metr čtverečný užitkové plochy i se 
ziskem, a proto je možné dále vypočítat, s jakou cenou bytů vyrazí investor na trh. 
Prodejní cena bytů je určena jako součin ceny za jeden metr čtverečný užitné plochy bytu 
88 
 
dle konkrétní dispozice a hodnoty užitné plochy jednotlivých bytů. Výsledky výpočtu 
jsou uvedeny v následujících tabulkách. 
 
Tabulka 10.7 - Prodejní ceny bytů v 1NP 
Byty 1NP 
Byt Dispozice Užitná 
plocha [m2] Cena [Kč] 
Prodejní cena 
[Kč] 
A1 3+1 89,66 13 700,00 1 228 289,69 
B1 2+1 67,58 14 200,00 959 581,78 
C1 1+kk 46,29 18 400,00 851 647,34 
 
Tabulka 10.8 - Prodejní ceny bytů ve 2NP – 6NP 
Byty 2NP - 6NP 
Byt Dispozice Užitná plocha [m2] Cena [Kč] 
Prodejní cena 
[Kč] 
A2 3+1 92,42 13 700,00 1 266 101,69 
B2 2+1 70,57 14 200,00 1 002 039,78 
C2 1+kk 50,84 18 400,00 935 367,34 
 
Jelikož obchodní společnost bude zajímat především zisk, který vznikne z prodeje bytů, 
proto bude stanoven v následující tabulce. Pronásobením prodejní ceny za jeden byt a 
počtu bytů o stejné ploše lze zjistit tržby z prodeje. Po sečtení všech dílčích tržeb 
z prodeje byla zjištěna celková tržba z prodeje bytů. 
 
Tabulka 10.9 - Tržby z prodeje bytů 
Byty 1NP - 6NP 
Byt Dispozice Užitná plocha [m2] Počet bytů 
Prodejní cena 
za 1 byt [Kč] 
Prodejní cena bytů 
[Kč] 
A1 3+1 89,66 2 1 228 289,69 2 456 579,38 
A2 3+1 92,42 10 1 266 101,69 12 661 016,89 
B1 2+1 67,58 2 959 581,78 1 919 163,56 
B2 2+1 70,57 10 1 002 039,78 10 020 397,80 
C1 1+kk 46,29 1 851 647,34 851 647,34 
C2 1+kk 50,84 5 935 367,34 4 676 836,71 
Tržby z prodeje [Kč] 32 585 641,68 
 
Tržby z prodeje bytů byly zjištěny ve výši 32 585 642 Kč. Od této hodnoty byly odečteny 
celkové náklady na revitalizaci panelového domu v hodnotě 28 458 490 Kč, a tím byl 





Tabulka 10.10 - Stanovení zisku 
Tržby z prodeje 32 585 642,00 Kč 
Celkové náklady -28 458 490,00 Kč 
Zisk 4 127 152,00 Kč 
 
10.3.2 Procentuální zisk 
Ze stanoveného zisku v hodnotě 4 127 152 Kč, lze určit o kolik procent se zvedne cena 
bytů s připočteným ziskem. V následující tabulce byl proveden výpočet procentuálního 
zisku podílem tržeb z prodeje a zisku z prodeje. 
 
Tabulka 10.11 - Procentuální zisk 
Tržby z prodeje 32 585 642,00 Kč 
Zisk z prodeje 4 127 152,00 Kč 
Procentuální zisk [%] 12,67 
 
Nákladová cena se zvýší o 12,67 %. Tato hodnota představuje procentuální vyjádření 
zisku obchodní společnosti za podmínky prodeje všech bytů v panelovém domě a bez 
dalších nákladů souvisejících s prodejem, což by nebylo zcela správně. Je nutné uvažovat, 
že obchodní společnost bude mít s prodejem spojeny nejen výnosy z prodeje, ale  
i náklady, a to zejména náklady na právní služby a daň z nabytí nemovitých věcí. Náklady 
na právní služby byly stanoveny 1 % z tržeb z prodeje. Daň z nabytí nemovitých věcí byla 
stanovena dle zákona ve výši 4 % ze základu daně, čímž je prodejní cena = tržba z prodeje 
bytů. Při odpočtu těchto nákladů od zisku byl získán výsledný zisk v hodnotě 2 497 871 
Kč, což v procentuálním vyjádření činí 7,67 %. 
 
Zisk 4 127 152,00 Kč 
Právní služby - 325 856,00 Kč 
Daň z nabytí nemovitých věcí  - 1 303 426,00 Kč 
Výsledný zisk 2 497 870,00 Kč 
 
Tabulka 10.12 - Procentuální výsledný zisk 
Tržby z prodeje 32 585 642,00 Kč 
Zisk z prodeje 2 497 870,00 Kč 
Procentuální zisk [%] 7,67 
 
Jak bylo již výše uvedeno, tento procentuální výsledný zisk 7,67 % by byl za předpokladu 
prodeje všech bytů v panelovém domě.  
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10.3.3 Analýza citlivosti a pravděpodobnosti 
V analýze citlivosti budeme uvažovat pouze změnu tržeb tj. snížení o 10 % a budeme 
sledovat, jak se to projeví na výsledném procentuálním zisku. Následující tabulka 
obsahuje právě výpočet tohoto zisku, který je metodicky stejný jako předchozí. Tržby se 
snížily o 10 %, tzn. na 29 327 078 Kč. 
 
Tabulka 10.13 - Výpočet analýzy citlivosti 
Tržby z prodeje všech bytů 29 327 078,00 Kč 
Náklady na revitalizaci -28 458 490,00 Kč 
Právní služby -293 270,00 Kč 
Daň z nabytí nemovitých věcí  -1 173 083,00 Kč 
Výsledný zisk -597 765,00 Kč 
Procentuální zisk [%] -2,04 
 
Z analýzy citlivosti plyne, že budou pro analýzu pravděpodobnosti uvažovány pouze dva 
scénáře. První, a to základní stav, který předpokládá prodej všech bytů 
s pravděpodobností 85 % z důvodu nastavení mírně nižších cen, než jsou tržní ceny 
v dané lokalitě, což obchodní společnosti může zaručit konkurenceschopnost. Druhý 
scénář uvažuje snížení výnosů o 10 % s pravděpodobností 15 %. Přehledně je uvedeno 
v tabulce 11.14. 
 
Tabulka 10.14 - Vstupy pro analýzu pravděpodobnosti 
Scénář Popis Pravděpodobnost 
Scénář 1 Základní stav 85% 
Scénář 2 Snížení výnosů o 10 % 15% 
 
Tabulka 10.15 - Výpočet analýzy pravděpodobnosti 
Hodnoty Scénář 1 Scénář 2 Očekávaná hodnota 
Výsledný zisk 2 497 870,00 Kč -597 764,00 Kč 2 033 524,75 Kč 
Procentuální zisk 7,67% -2,04% 6,34% 
 
Analýza pravděpodobnosti nám očekávaný zisk stanovila v hodnotě 2 033 525 Kč, což 




Cílem mé diplomové práce bylo stanovení hodnoty technického zhodnocení budovy pro 
účetní zaevidování a zohlednění způsobu dalšího užívání budovy. Technické zhodnocení 
vzniká na určitém charakteru majetku, který je určený k podnikání a vedený v účetnictví. 
Termín technické zhodnocení je problémem pro daňové poplatníky, neboť je někdy těžké 
rozlišit technické zhodnocení a opravy. Rozdíl je však zásadní, protože opravy resp. 
náklady na opravy snižují základ daně ihned po provedení. Technické zhodnocení, 
přesněji náklad na technické zhodnocení, základ daně snižuje až pomocí odpisů, které 
základ daně snižují postupně během několika let, jelikož technické zhodnocení zvyšuje 
hodnotu daného majetku v mém případě budovy. V poslední teoretické části byla 
stanovena metodika stanovení technického zhodnocení, podle které byla zpracována 
případová studie. 
 
Praktická část práce byla provedena na případové studii revitalizace panelového domu. 
Cílem bylo zjistit, jak velký vliv bude mít technické zhodnocení na výši ceny bytů a zda 
při jejich prodeji investor pokryje nejen náklady, ale i vytvoří zisk. Dle projektové 
dokumentace případové studie revitalizace bytového domu byly určeny náklady, které 
investor musí vynaložit. V současných právních předpisech není vymezen postup 
stanovení hodnoty technického zhodnocení. Nejsou jasně určeny náklady, které poplatník 
musí zařadit do nákladů vydaných na technické zhodnocení a které do nákladů na opravy. 
Rozdělení těchto nákladů se provádí buď na základě došlých faktur za provedené práce a 
materiál, nebo se toto rozdělení provede ještě před zahájením stavebních prací na základě 
rozpočtu. V zákonech však není přesně vymezeno, podle jakých podkladů se rozdělení 
provádí, proto byla zvolena varianta rozdělení nákladů na opravy a technické zhodnocení 
v rámci jednotlivých funkčních dílů na základě položkových rozpočtů. Technické 
zhodnocení a opravy byly vyhodnocovány v rámci jednotlivých funkčních dílů. 
Technickým zhodnocením byly převážně stavební úpravy či rekonstrukce, které měnily 
tepelně izolační vlastnosti, a docházelo ke změně technických parametrů. Opravy se 
týkaly zejména výměny či opravy konstrukčních prvků a byly zachovány stejné 
vlastnosti. Dále bylo provedeno účtování podle účetních standardů pro podnikatele a dle 
směrné účetní osnovy pro podnikatele. Samozřejmě byl proveden i výpočet odpisů pro 




Druhým cílem bylo zjistit, jestli technické zhodnocení budovy a následný prodej bytů 
vytvoří investorovi (obchodní společnosti) zisk. Pro tento účel byla stanovena metodika, 
dle které byl tento zisk zjišťován. Nejprve byla zjištěna cena za jeden metr čtverečný, 
která byla stanovena z nákladů vznikajících při revitalizaci panelového domu  
a připočtena byla i hodnota budovy. Hodnota budovy byla stanovena oceněním dle 
oceňovacích předpisů. Následně bylo potřeba zjistit, jaké jsou průměrné ceny na trhu bytů 
v dané oblasti. K tomu bylo využito informací z internetových stránek realitních kanceláři 
a byla stanovena tržní cena za metr čtverečný v dané lokalitě. Jelikož cena, která byla 
zjištěna z nákladů, byla nižší než cena tržní, což pro investora znamená, že nákladovou 
cenu může navýšit právě o zisk. Takto stanovená prodejní cena byla následně vynásobená 
výměrami všech bytů a tím byly stanoveny tržby z prodeje. Po podělení ziskem z prodeje 
byl stanoven předpokládaný procentuální zisk, který byl ještě očištěn o některé náklady 
související s prodejem. I když výsledkem je zisk, musí být počítáno s dalšími aspekty, 
ovlivňujícími prodej a ziskovost investice. Přestože se investice jeví jako výhodná, 
mohou po její realizaci nastat problémy právě s prodejem bytů, což bylo částečně 
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SEZNAM POUŽITÝCH ZKRATEK 
a.s.  akciová společnost 
DPH daň z přidané hodnoty 
FP faktura přijatá 
HSV hlavní stavební výroba 
HUV  hlavní uzávěr vody 
HUP hlavní uzávěr plynu 
NUS náklady s umístěním stavby 
PH  přesun hmot 
PSV přidružená stavební výroba 
ROS  roční odpisová sazba 
s.r.o.  společnost s ručením omezeným 
TSKP třídník stavebních konstrukcí a prací 
TUV teplá užitková voda 
ÚT ústřední topení 
VBÚ výpis z bankovního účtu 
VPD vnitropodnikový doklad 
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